85.015

Botschaft

zur Yolksinitiative «fiir Mieterschutz#, zur Revision
des Miet- und Pachtrechts im Obligationenrecht und zum Bundesgesetz
iiber Massnahmen gegen Missbriuche im Mietwesen

(Botschaft zur Revision des Miet- und Pachtrechts)

vom 27. Mirz 1985

Sehr geehrte Herren Priisidenten, |
sehr geehrte Damen und Herren,

mit unserer Botschaft beantragen wir lhnen, die Volksinitiative «flir Mieter-
schutz» Volk und Stinden mit der Empfehlung zur Abstimmung zu unterbrei-
ten, die Initiative zu verwerfen und den Gegenentwurf der Bundesversammlung
anzunehmen.

Gleichzeitig beantragen wir Thnen,

— der vorgeschlagenen Revision des Miet- und Pachtrechts im Obligationen-
recht und

— dem Entwurf zum Bundesgesetz {iber Massnahmen gegen Missbriuche im
Mietwesen (BGMM) zuzustimmen sowie

— die Standesinitiative

1974 12030  Mieterschutz (Kanton Ziirich, 12. 6. 74)
und

— die folgenden Postulate abzuschreiben:
1973 P 11362  Mietrecht (N 20. 3. 73, Muheim)

1973 P 11622 Wohnungsmiete. Kiindigungsgriinde
(N 11.12. 73, Fontanet)

1977 P 76.474 Mietvertrdge (N 24.3. 77, Grobet)

1978 P 77.469 Kiindigungsschutz fiir Mieter und Pachter
(N 28. 2. 78, Muheim)

1980 P 79455 Mietrecht. Kiindigungsschutz
(N 6. 3. 80, Ammann-St. Gallen)

1980 P 79.525 Miete. Rechte der Ehegatten
(N 6. 3. 80, Grobet)

1981 P 80.425 Rahmenmietvertrige. Allgemeinverbindlicherklarung
(N 12. 6. 81, Muheim)

1981 P 80.902 Mieterschutz (N 12. 6. 81, Grobet)
1981 P 81334 Retentionsrecht (N 19. 6. 81, Morf)
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1982
1982

1982

1983

P

81.394
81.600

82.482

83.394

Mietzinsaufschlige. Hochstsdtze (N 2. 3. 82, Nauer)

Missbriuche im Mietwesen. Anwendung der Verord-
nung (N 19. 3. 82, Carobbio)

Kiindigung wihrend Mieterstreckungsfrist
(N 17.12. 82, Mascarin)

Staffelmiete (N 7. 10. 83, Kloter)

Wir versichern Sie, sehr geehrte Herren Prisidenten, sehr geehrte Damen und
Herren, unserer vorziiglichen Hochachtung.

27. Mirz 1985
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Im Namen des Schweizerischen Bundesrates

Der Bundesprisident: Furgler
Der Bundeskanzler: Buser



Ubersicht

Am 27. Mai 1982 hat die Schweizerische Mietervereinigung — eine Dachorganisa-
tion des Schweizerischen Mieterverbandes, der Fédération Romande des Locatai-
res und der Federazione Ticinese Inguilini — eine Volksinitiative «fiir Mieter-
schutzy mit 117 919 giiltigen Unterschriften eingereicht. Die Initiative verlangt den
Erlass von Bestimmungen, welche die Mieter von Wohnungen und Geschdfisriu-
men vor unangemessenen Mietzinsen und vor ungerechtfertigien Kiindigungen
schiitzen. Ungerechtfertigte Kiindigungen sollen auf Begehren des Mieters aufge-
hoben werden. Den Pdchtern von Immobilien soll der Bund einen entsprechenden
Schutz bieten.

Wir beantragen Ihnen, die Initiative abzulehnen: Sie verwender Begriffe («unge-
rechtfertigte Kiindigung», «unangemessene Mietzinse», «unangemessene Forde-
rungen»), die zu wenig bestimmt sind. Dasselbe gilt fiir die von der Initiative vor-
geschlagene Sanktion der richterlichen «Aufhebung» ungerechtfertigter Kiindigun-
gen. Auslegungsvorbehalte geniigen nicht, um diese Unklarheiten auszurdumen.

Die Initiative greift zudem in ein laufendes Revisionsverfahren auf dem Gebiete
des Mietrechts ein. Wiirde sie zur Annahme empfohlen, so miissten die schon weit
fortgeschrittenien Arbeiten eingestellt werden, bis Volk und Stinde iiber das Volks-
begehren entschieden hditen. Die Ausfiihrungsgesetzgebung kénnte erst dann an
die Hand genommen werden, so dass die ganze Revision um Jahre verzigert
wiirde. ‘

Mit den Initianten sind wir allerdings der Auffassung, dass der Geltungsbereich
der Missbrauchsgesetzgebung auf die ganze Schweiz ausgedehnt werden soll.
Missbrduchliche Mietzinse sind nicht schon dadurch ausgeschiossen, dass in einem
Gebiet keine Wohnungsnot oder kein Mangel an Geschdfisrdumen herrscht. Die
Beseitigung der territorialen Beschrankung und der damit verbundenen Rechtszer-
splitterung ldsst sich nur durch die Revision des Artikels 34septies BV erreichen.
Deshalb stellen wir der Initiative einen direkten Gegenentwurf auf Verfassungs-
stufe gegeniiber, welcher dieses Ziel verwirklicht. Die vorgeschlagene Verfassungs-
norm nennt neben dem bereits im heutigen Arrikel 345¢Ptes BV enrhaltenen Schutz
vor missbrduchlichen Mietzinsen auch den Schutz vor missbrauchlichen Kiindigun-
gen. Dies fiihrt zwar zu einer gewissen Uberschneidung mit Artikel 64 BV, hat aber
den Vorteil, dass mit der Neufassung des Artikels 345¢P'eS BV eine klare und ein-
heitliche Verfassungsgrundlage geschaffen wird, welche alle Hauptelemente der
Mietrechtsgesetzgebung zusammenfasst.

Gleichzeitig unterbreiten wir Ihnen einen indirekten Gegenentwurf: Wir schlagen
eine Revision des Achten Titels (Miete und Pachtj des Obligationenrechts vor;
ebenso soll der Bundesbeschluss vom.30. Juni 1972 fiber Massnahmen gegen Miss-
bréiuche im Mietwesen revidiert und ins ordentliche Recht iiberfiihre werden. Dieses
einphasige Vorgehen auf Verfassungs- und Gesetzesstufe ist aussergewdhnlich,
rechifertigt sich aber durch die besondere Situation: Wiirde die iibliche Praxis mit
getrennten Phasen fiir Verfassungs- und Gesetzesebene beibehalten, so miisste so-
wohl die Revision des Obligationenrechts wie auch die Uberfiihrung des Miss-
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brauchsbeschlusses ins ordentliche Recht fiir lingere Zeit hinausgeschoben wer-
den; eine weitere Verldngerung des auf Ende 1987 auslaufenden Missbrauchsbe-
schlusses wdre unvermeidlich, und die — an sich auch ohne Verfassungsrevision
maogliche — Verbesserung des Kiindigungsschutzes wiirde hinausgezdgert. Es geht
aber in dieser Vorlage letztlich nur darum, durch eine Verfassungsrevision die Be-
schrinkung des territorialen Geltungsbereiches der Missbrauchsgesetzgebung zu
beseitigen und gleichzeitig auf Gesetzesstufe ein bereits bestehendes Gesetzge-
bungskonzept zu verwirklichen.

Die Revisionsbestrebungen auf Gesetzesstufe wurden im Vernehmlassungsverfah-
ren allgeinein begriisst, wenn auch die beiden Varianten des Vorentwurfs von den
angehdrten Kreisen unterschiedlich aufgenommen wurden.

Im vorliegenden Entwurf zur Revision des Achten Titels (Miete und Pacht) des
Obligationenrechts wird einem Anliegen der Initiative, der Ausdehnung und Festi-
gung des Kiindigungsschutzes der Mieter, weitgehend Rechnung getragen. Dies ist
dadurch gerechtfertigt, dass die Miete und die Pacht von Wohn- und Geschiifts-
rdumen nicht bloss der Deckung eines elemeniaren Bediirfnisses dienen, sondern
dass diese Rdume Mittelpunkt familidrer, gesellschaftlicher und wirtschaftlicher
Beziehungen bilden, die normalerweise auf eine gewisse Stetigkeit hin .angelegt
sind und deshalb die Beweglichkeit des Mieters oder Pdchters stark einschrinken.

Zum einen schit'tzenl" die neuen Bestimmungen den Mieter oder Pdchter vor miss-
briuchlichen Kiindigungen. Missbrduchlich ist eine Kiindigung, wenn sie gegen
den Grundsatz von Treu und Glauben verstossi, insbesondere wenn sie zweckfremd
oder schikands ist. Grundsdtzlich sollen Kiindigungen, die den Formvorschriften
entsprechen, wirksam sein; missbrduchliche Kiindigungen dagegen entfalten ihre
Wirkungen nicht, wenn sie innert 30 Tagen seit Empfang angefochten und in der
Folge fiir unwirksam erklirt werden.

Zum zweiten wird die Erstreckung des Mietverhdltnisses in Hirtefdllen ausgebaut.
Der Eigenbedarf des Vermieters soll zwar immer noch ein wesentliches, aber doch
nicht schlechthin ausschlaggebendes unter den verschiedenen Elementen sein, wel-
che der Richter bei der Abwigung der Parteiinieressen beriicksichtigen muss.

Im iibrigen bringt die Revision des Obligationenrechts folgende wesentliche Neu-
erungen.

— Dem Mieter einer unbeweglichen Sache wird das Recht eingeriumt, die Miet-
zinse bei einer vom Kanton bezeichneten Stelle zu hinterlegen, wenn die Sache
Mingel aufweist. Dadurch soll die Durchsetzung des Anspruchs des Mieters auf
korrekte Vertragserfiillung erleichtert werden.

— Der Mieter wird aus dem Mietvertrag befreit, wenn er dem Vermieter einen zah-
lungsfihigen und zumutbaren Mieter stellt, der bereit ist, das Mietverhdltnis zu
den gleichen Bedingungen zu iibernehmen. Dadurch wird — in Ubereinstimmung
mit der Rechtsprechung — die Ersatzmieterfrage geldst.

— Die Kantone sollen fiir sdmtliche Streitigkeiten aus Mietverhiltnissen iiber un-
bewegliche Sachen eine Schlichtungsbehérde einsetzen. Diese Behdrde wird dem
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ordentlichen Richter vorgeschaltet und soll durch ihre vermittelnde und bera-
tende Funktion zur Entschiirfung angespannter Verhdltnisse beitragen.

— Das Pachtrecht erfihrt im wesentlichen dieselben Anderungen wie das Miet-
rechi. Beriicksichtigt wurde allerdings, dass der Pdchter — anders als der Mieter
— zur Erhaltung der Pachtsache verpflichtef ist und dass er aus ihr eine erhohie
Nutzung ziehen kann. Auch wurde der Tatsache Rechnung getragen, dass ein
Entwurf zum Bundesgesetz iiber die landwirtschaftliche Pacht (BBI 1982 I 257)
zur Zeit von den Rdten behandelt wird.

Schliesslich unterbreiten wir Ihnen einen Entwurf zum Bundesgesetz tiber Mass-
nahmen gegen Missbriuche im Mietwesen. Er iihernimmt im wesentlichen, mit
redaktionellen Verbesserungen, die Bestimmungen des geltenden Bundesbeschlus-
ses tiber Massnahmen gegen Missbriuche im Mietwesen. Neu geregelt werden die
indexierten und die gestaffelten Mietzinse. Zudem haben wir diejenigen Mietzinse
in das neue Gesetz aufgenommen, denen Finanzierungsmodelle mit verminderter
Anfangsbelastung zugrunde liegen (Zinsstufenhypotheken), wie sie in jiingster Zeit
vor allem von Banken und Versicherungsgesellschaften auf dem Markt angeboten
werden.
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Botschaft

1 Die Mieterschutz-Initiative
11 Formelles
111 Wortlaut

Am 27. Mai 1982 wurde eine Volksinitiative «fiir Mieterschutz» (Mieterschutz-
Initiative) eingereicht. Die Initiative hat die Form des ausgearbeiteten Entwur-
fes und lautet wie folgt:

Die Bundesverfassung wird wie folgt gedndert:

Art. 345¢pties Abs, 2-5

* Der Bund schiitzt auf dem Wege der Gesetzgebung Wohnungs- und Ge-
schiftsmieter gegen unangemessene Mietzinse und andere unangemessene
Forderungen sowie gegen ungerechtfertigie Kiindigungen.

3 Ungerechtfertigte Kiindigungen sind auf Begehren des Mieters aufzuheben.
* Die Kantone bezeichnen die zustindigen Behorden.
¥ Der Bund schiitzt entsprechend die PiAchter von Immobilien.

112 Zustandekommen

" Mit Verfiigung vom 17. Juni 1982 stellte die' Bundeskanzlei fest, dass die Initia-
tive 117919 giiltige Unterschriften aufweise und damit formell zustandegekom-
men sei (BBl 7982 11 529).

113 Behandlungsfrist

Die Frist fiir den Bundesrat, den Riten eine Botschaft tiber die Volksinitiative
zu unterbreiten, lduft am 27. Mai 1985 ab (Art. 29 Abs. 1 GVG).

12 Giiltigkeit
121 Einheit der Form
Eine Initiative kann entweder in der Form der allgemeinen Anregung oder als

ausgearbeiteter Entwurf eingereicht werden (Art. 121 Abs. 4 BV); Mischformen
sind unzulissig (Art. 75 Abs. 3 BPR).

Die vorliegende Initiative hat ausschliesslich die Form des ausgearbeiteten Ent-
wurfes. Die Einheit der Form ist gewahrt.

122 Einheit der Materie

Eine Initiative darf nur eine Materie zum Gegenstand haben (Art. 121 Abs. 3
BV). Die Einheit der Materie ist gewahrt, wenn zwischen den einzelnen Punk-
ten der Initiative ein sachlicher Zusammenhang besteht (Art. 75 Abs. 2 BPR).
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Die vorliegende Initiative verlangt, dass der Bund die Wohnungs- und Ge-
schiftsmieter gegen unangemessene Mietzinse und andere unangemessene For-
derungen des Vermieters sowic gegen ungerechtfertigte Kiindigungen schiitzt
(Abs. 2). Nach Absatz 3 sollen die ungerechtfertigten Kiindigungen auf Begeh-
ren des Mieters aufgehoben werden kénnen. Nach Absatz 4 obliegt es den Kan-
tonen, die zustindige Behorde zu bezeichnen. Dieser Schutz soll nach Absatz 5
auch den Pichtern von Immobilien zugute kommen. Die Voraussetzung des
sachlichen Zusammenhanges zwischen den einzelnen Teilen der Initiative ist
damit erfiillt.

13 Entstehung und Ziele der Initiative, Motive der Initianten
131 Entstehung der Initiative

Die Mieterschutz-Initiative wurde im Jahre 1980 von der Schweizerischen Mie-
tervereinigung — einer Dachorganisation des Schweizerischen Mieterverbandes,
der Fédération Romande des Locataires und der Federazione Ticinese Inquilini
— lanciert. Sie wurde am 27. Mai 1982 eingereicht.

132 Ziele der Initiative

Die Initiative verlangt vom Bundesgesetzgeber den Erlass von Bestimmungen,
die den Mieter von Wohnungen und Geschiftstiumen vor unangemessenen
Mietzinsen und anderen unangemessenen Forderungen des Vermieters sowie
vor ungerechtfertigten Kiindigungen schiitzen. Ungerechtfertigte Kiindigungen
sollen auf Begehren des Mieters aufgehoben werden. Die Kantone bestimmen
die fiir die Durchfiihrung der bundesrechtlichen Vorschriften zustindigen Be-
hoérden. Den Pichtern von Immobilien hat der Bund einen entsprechenden
Schutz zu bieten. |

133 Motive der Initianten

Die Initianten gehen davon aus, dass es fiir Familien mit Kindern schwierig, in
stddtischen Agglomerationen zum Teil fast unmdglich sei, eine Wohnung. zu
tragbaren Mietzinsen zu finden. Anderseits wirke sich die Kiindigung des Miet-
verhiltnisses einschneidend aus, besonders wenn sie einen Schulwechsel fiir die
Kinder zur Folge habe. Fiir den Geschiftsmieter sei die Situation grundsitzlich
die gleiche wie fiir den Wohnungsmieter: Auch hier kénnten ungerechtfertigte
Kiindigungen sehr wohl Existenzen zerstéren. Viele kleinere Geschiftsbetriebe
seien nicht wegen {iberméchtig grosser Konkurrenten, sondern wegen ibermés-
siger Mietzinse und ungerechtfertigter Kiindigungen untergegangen.

Der bestehende Schutz der Mieter vor Missbriauchen hat sich nach Meinung
der Initianten als ungeniigend erwiesen. Die Regelung tber die Erstreckung des
Mietverhéltnisses nach einer Kiindigung sei in der Praxis wenig wirksam; der
Begriff der «missbriuchlichen Forderungen» des Vermieters sei bisher zu eng
ausgelegt worden.
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Die Initiative soll diesen Mingeln begegnen. Nach Meinung der Initianten
sieht die vorgeschlagene Verfassungsbestimmung einen echten Kiindigungs-
schutz vor, wie er in der Schweiz noch nicht existiere: Ungerechtfertigte Kiindi-
gungen seien auf Begehren des Mieters aufzuheben. Dieser Kiindigungsschutz
sei die unentbehrliche Voraussetzung dafiir, dass alle vertraglichen und gesetzli-
chen Rechte des Mieters iiberhaupt zum Tragen kdmen; denn es gebe keinen
Miecterschutz ohne Kiindigungsschutz. Bei der geltenden Regelung halte na-
mentlich das blosse Risiko einer Kiindigung die meisten Mieter davon ab, Mei-
nungsverschiedenheiten offen mit dem Vermieter zu besprechen und gegebe-
nenfalls ihre Rechte wahrzunehmen. Nach geltendem Recht sei zudem der Mie-
ter vor einer Vertreibung selbst-dann mcht geschiitzt, wenn jeder iiberzeugende
Kiindigungsgrund fehle.

Wann eine Kiindigung ungerechtfertigt sei, habe der Gesetzgeber ndher zu um-
schreiben. Ungerechtfertigt miisse sie aber sein, wenn kein triftiger Grund wie
dringender Eigenbedarf des Vermieters oder schwerwiegende Vertragsverletzun-
gen des Mieters vorliege. Ungerechtfertigt sei insbesondere cine Kiindigung, die
vom Vermieter zur Vergeltung oder Abschreckung ausgesprochen werde, weil
der Mieter ein legitimes Recht wahrgenommen habe oder wahrnehmen kénnte.

Neben dem Kiindigungsschutz, dem Kernstiick der Initiative, wird ein Schutz
der Mieter vor unangemessenen Mietzinsen verlangt. Ein solcher Schutz sei
notwendig, weil sich die Vorstellung eines funktionierenden Wohnungsmarktes,
der die Mietzinse gegebenenfalls auch nach unten regulieren kénne, auch in
den Jahren sinkender Hypothekarzinse und zunehmender Leerwohnungsbe-
stinde als frommer Wunsch erwiesen habe. Der geltende Bundesbeschluss iiber
Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwesen habe selbst in den Gemeinden,
in denen er anwendbar sei, Auswiichse aller Art nicht verhindern kénnen, weil
er neben Ansitzen zur Kostenmiete weitestgehende Konzessionen an die ver-
zerrte Marktmiete enthalte, namentlich wegen der Berticksichtigung ortstiblicher
Mietzinse. Die Initiative verlange deshalb eine dauerhafte, in der ganzen
Schweiz geltende Mietzinsgesetzgebung, welche den znlassigen Mietzins nach
dem Grundsatz des angemessenen Ertrags bestimme. Zuldssig sei danach ein
Mietzins, wenn er sdmtliche dem Vermieter anfallenden Lasten (Hypothekar-
zinse, Offentliche Abgaben, Unterhaltskosten usw.) decke und iiberdies sein Ei-
genkapital verzinse. Auch in diesem Rahmen blieben Mietobjekte attraktive An-
lageobjekte.

Die Initiative tiberlasse es bewusst dem Gesetzgeber zu entscheiden, ob Miet-
zinse von Amtes wegen oder nur auf Anfechtung der betreffenden Mieter hin
oiberpriift werden sollen. Sie trage damit dem Einwand Rechnung, ein umfas-
sendes Kontrollsystem erfordere {ibermissigen biirokratischen Aufwand.

Die Mieterschutz-Initiative hohle das Grundeigentum nicht.aus; denn der Ver-
mieter, der gegeniiber dem Mieter korrekt, d. h. nicht ungerechtfertigt vorgehe,
bleibe in seinen Befugnissen uneingeschrinkt. Das Grundeigentum kénne nicht
dadurch ausgehohlt werden, dass den Unredlichen und Schikandsen unter den
Vermietern auf die Finger geklopft werde.
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14 Wiirdigung der Initiative durch den Bundesrat
141 Grundsiitzliche Anliegen
141.1  Ausdehnung des Geltungsbereichs der Missbrauchsregelung

Wir teilen die Auffassung der Initianten, dass die Missbrauchsgesetzgebung in
der ganzen Schweiz einheitlich gelten sollte. Missbriauche im Mietzinsbereich
sind nicht von vornherein dadurch ausgeschlossen, dass im betreffenden Gebiet
keine Wohnungsnot oder kein Mangel an Geschiftsrdumen im Sinne des gel-
" tenden Artikels 345¢Pties Absatz 2 BV herrscht. Zwar ist bei entsprechendem
Nachfragetiberhang die Versuchung fiir den Anbieter, die Situation auszuniit-
zen, zweifellos grosser; das heisst jedoch nicht, dass Eigentiimer und Vermieter
einer solchen Versuchung generell erliegen. Ebensowenig verhalten sich die
Mieter durchwegs entsprechend 6konomischen Modellvorstellungen, gibt es
doch zahlreiche Umstande und schiitzenswert erscheinende, subjektive Griinde,
die es ihnen verunmdoglichen, ohne weiteres auf iberhohte Preise zu reagieren
und auf andere Mietobjekte auszuweichen, auch wenn der Markt mehr oder
weniger normal funktioniert. Das gesamte Mietrecht ist — namentlich auch un-
ter dem Gesichtspunkt des Kiindigungsschutzes — dadurch geprégt, dass der
Gegenstand des Vertrages fiir den Mieter nicht bloss die Deckung eines elemen-
taren Bediirfnisses, sondern auch Mittelpunkt zahlreicher familidrer, gesell-
schaftlicher und wirtschaftlicher Beziehungen ist, die normalerweise auf eine
gewisse Stetigkeit hin angelegt sind.

Dazu kommt, ddss der Bundesrat, der unter dem geltenden Recht fiir die kon-
krete Umschreibung des ortlichen Geltungsbereichs (Unterstellung von Ge-
meinden, Regionen oder ganzen Kantonen) zustindig ist, praktisch kaum nach
einheitlichen Kriterien verfahren kann; vielmehr ist er nahezu vollstindig auf
die entsprechenden Vorschlige der Kantone angewiesen, die ihrerseits die Ver-
héltnisse unterschiedlich beurteilen. Das fithrt zur Rechtszersplitterung und teil-
weise auch zu stossender Ungleichbehandlung an sich vergleichbarer Fille, je
nach Verlauf der Kantonsgrenzen. Dem Ansehen der Rechtsordnung sind der-
artige Disparitdten abtréaglich.

Soweit die Initiative die Beseitigung dieses Zustandes anstrebt, kann ihr daher
die Berechtigung nicht abgesprochen werden. Erreichen ldsst sich dieses Ziel
indessen nur durch Revision der genannten Verfassungsbestimmung. Dem Prin-
zip einer solchen Revision, wie sie bereits 1981 im Vernehmlassungsverfahren
zur Mietrechtsrevision positive Aufnahme gefunden hat, ist somit zuzustimmen.

141.2  Verstirkung des Mieterschutzes

Die Initiative verlangt sodann eine generelle Verstirkung des Schutzes der Mie-
ter in zwel hauptsdchlichen Punkten, die eng zusammenhingen: Einerseits ei-
nen Ausbau des Schutzes gegen Kiindigung, anderseits griffigere Massnahmen
gegen ubersetzte Mietzinse und andere iibersetzte Forderungen der Vermieter.
Wir sind prinzipiell bereit, durch angemessene gesetzgeberische Massnahmen
dafiir zu sorgen, dass die Sicherheit der Wohnungs- und Geschéftsmieter soweit
verbessert wird, als dies mit dem Grundsatz der Vertrags- und Kindigungsfrei-
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heit sowie mit den Grundrechten und legitimen Interessen der Figentiimer ver-
einbar ist.

Dafiir bedarf es indessen keiner weiteren Anderung oder Erginzung der Verfas-
sung. Fiir einen massvollen Ausbau des Kiindigungsschutzes im soeben skiz-
zierten Rahmen bietet die Bundeskompetenz im Bereich des Zivilrechts (Art. 64
Abs. 1 BV) eine ausreichende Grundlage; denn das Privatrecht ist namentlich
auch dann «zum, Einschreiten berufen, wenn allgemein und damit strukturell
zwischen den Parteien ein so starkes Ungleichgewicht besteht, dass der eine
Kontrahent verleitet wird, seine Vormachtstellung missbriauchlich gegeniiber
dem andern auszuniitzen» ). Soweit man davon ausgehen kann, dass diese Vor-
aussetzung im Mietrecht — wegen der bereits angedeuteten beschrinkten Mog-
lichkeit des Mieters, auf wirtschaftlichen und anderen Druck zu reagieren — er-
fallt wird, will die Initiative also lediglich eine bereits vorhandene Zustindig-
keit des Bundes bestitigen, wobei sie dem Gesetzgeber gleichzeitig Anweisun-
gen dariiber erteilt, wie er von seiner Kompetenz Gebrauch zu machen habe.
Das widerspricht dem — freilich nicht selten durchbrochenen — Grundsatz, wo-
nach im Grundgesetz lediglich die grossen Linien der Staatsaufgaben und der
Kompetenzordnung festgehalten werden sollten.

Was die Missbrauchsregelung im Bereich der Mietzinse betrifft, fiir ihre Uber-
fiihrung ins ordentliche Recht und ihre systemkonforme Vervollkommnung ge-
niigt der bestehende Artikel 345°Pties Absatz 2 — nach Bereinigung des ortlichen
Geltungsbereichs — dem Inhalt nach ebenfalls. Auch in diesem Punkt geht die
Initiative iiber das zur Verwirklichung ihrer Anliegen Unerlassliche hinaus.

Dieser gleichsam «iiberschiessende» Regelungsgehalt der Initiative kénnte im
Interesse einer gewissen politischen Garantie und Richtungsanzeige als Ein-
bruch in das Prinzip moéglichst knapper Verfassungsgebung allenfalls in Kauf
genommen werden, wenn feststiinde, dass der Initiativtext bei objektiver Ausle-
gung den soeben skizzierten, bereits bestehenden und anerkannten Rahmen
nicht sprengt. Zweifel daran erscheinen indessen nicht ohne weiteres als unbe-
griilndet, wie wir im folgenden darlegen.

142 Stellungnahme im einzelnen
142.1  Kiindigungsschutz

Nach dem Wortlaut des Initiativtextes (4bs. 2 und 3) wird der Gesetzgeber in
der Verfassung angewiesen, den Mieter gegen «ungerechtfertigte» Kiindigungen
zu schiitzen; er soll den Richter ermichtigen, derartige Kiindigungen auf Be-
gehren des Mieters «aufzuheben».

Grundsétzlich ist -von der Gleichrangigkeit verschiedener, zueinander in Kon-
kurrenz tretender Normen (Kiindigungsschutz — Eigentumsgarantie / Handels-
und Gewerbefreiheit / Vertragsfreiheit) auszugehen und praktische Konkor-
danz zwischen solchen Normen anzustreben. Auf dem Boden einer solchen
Verfassungsinterpretation liesse sich argumentieren, auch bei Annahme der In-
itiative miissten die vorhandenen Schranken jedenfalls so weit respektiert wer-

) Die Anmerkungen finden sich am Schluss der Botschaft.
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den, dass die erwdhnten Grundfreiheiten der Eigentiimer in threm Gehalt nicht
angetastet werden?). Damit wire zumindest gewdhrleistet, dass die Ausgestal-
tung des Kiindigungsschutzes auf Gesetzesebene nicht zu einer Aushdhlung der
Kiindigungsfreiheit im Sinne der «ewigen Miete» fiihren kann.

Bereits das Vernehmlassungsverfahren hat indessen deutlich werden lassen,
dass ein gewisses Misstrauen gegeniiber ungewohnten oder als zu unbestimmt
empfundenen Formulierungen vorhanden ist und sich durch blosse Auslegungs-
vorbehalte nicht ausrdumen ldsst.

Die wortliche Auslegung bringt uniibersehbare Probleme. So ist der Begriff der
«ungerechtfertigten Kiindigung», den die Initiative einfiihrt, zu wenig bestimmt.
Er ist denn auch in der Bedeutung, die ihm im Rahmen des Kiindigungsschut-
zes als rechtsgestaltendes bzw. -aufhebendes Element zukidme, dem geltenden
Privatrecht nicht geldufig. Dieses fragt in der Regel weder fiir die Begriindung
noch fiir die Auflésung vertraglicher Beziehungen nach einem eigentlichen
Rechtfertigungsgrund. Es begniigt sich damit, den Rahmen abzustecken, inner-
halb dessen die Parteien ihre vermutungsweise verniinftigen Zwecke durch ei-
gene Rechtsetzung verfolgen konnen; nach dieser Konzeption soll so. - wie-
derum vermutungsweise — automatisch ein billiger Interessenausgleich herbeige-
filhrt werden. Abgesehen von Verstdssen gegen zwingendes Recht oder gegen
Gebote der Sittlichkeit und der 6ffentlichen Ordnung, erreicht diese Autonomie
ihre Grenze dort, wo Rechte zweckfremd oder ohne Bezug zu einem rechtlich
schiitzenswerten Interesse ausgeiibt werden. Der Begriff der «ungerechtfertig-
ten» Rechtsausiibung deckt diesen Bereich zweifellos ab, geht aber tendenziell
noch dariiber hinaus und kénnte allenfalls auch auf Tatbestinde angewendet
werden, bei denen privatrechtlich legitimer «Eigennutz» im Spiel ist. Dieses Ri-
siko erscheint bedeutend geringer, wenn man sich darauf beschriinkt, eigentli-
cher Willkiir dadurch einen Riegel zu schieben, dass «Missbrauchen» der
Rechtsschutz versagt wird. Der Begriff des Rechtsmissbrauchs hat privatrecht-
lich eine gefestigte Tradition — wenngleich auch er immer wieder der Konkreti-
sierung bedarf ~ und ermdoglicht es deshalb eher, auf bereits bekannte Fallgrup-
pen und von Doktrin und Rechtsprechung herausgebildete Regeln zuriickzu-
greifen. Zwar ist durchaus denkbar, dass sich der terminologische Unterschied
in der Praxis kaum auswirken wiirde, wie eine Analyse der von den Initianten

anvisierten Tatbestdnde zu ergeben scheint: wenn das indessen zutrifft, dringt

sich die Einfiihrung eines neuen Begriffs erst recht nicht auf.

Ahnliche Uberlegungen lassen sich auch zu der von den Initianten vorgeschla-
genen Sanktion der richterlichen «Aufhebung» ungerechtfertigter Kiindigungen
anstellen. Zudem ist die Konstruktion dogmatisch insofern fragwiirdig, als da-
von ausgegangen werden muss, dem Richter werde die Macht verliehen, eine
zunichst voll wirksame Kiindigung durch seinen Spruch aus dem Weg zu riu-
men. Eine missbriuchliche, weil zweckentfremdete bzw. durch kein rechtlich
schiitzenswertes Interesse gedeckte Kiindigung kann jedoch von allem Anfang
an keine Wirkung entfalten; sie steht ausserhalb der Rechtsordnung und kann
deren Schutz nicht beanspruchen. Der Richter hat hier im Prozess keine Gestal-
tungs-, sondern lediglich eine Feststellungsbefugnis. Der in der Initiative ver-
wendete Begriff der Kiindigungs-«Aufhebung» ist sodann durch die iiberwie-
gend negativen Reaktionen, die er im Vernehmlassungsverfahren von 1981 her-
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vorgerufen hat, derart vorbelastet, dass er in einem auf Ausgleich und Konflikt-
losung angelegten Verfassungstext politisch nicht mehr tragbar erscheint.

142.2  Schutz vor iibersetzten Mietzinsen und anderen iibersetzten
Forderungen

Gegen den Begriff der «unangemessenen» Mietzinse und Forderungen, vor
welchen der Mieter nach der Initiative (Abs. 2) geschiitzt werden soll, erheben
sich dhnliche Bedenken wie gegeniiber jenem der «ungerechtfertigten» Kiindi-
gung. Fin nicht ganz bedeutungsloser Unterschied besteht allerdings darin, dass
hier der im geltenden Verfassungstext (Art. 345¢Pties Abs. 2 BV) bereits festge-
schriebene und durch den Bundesbeschluss vom 30. Juni 1972 {iber Massnah-
men gegen Missbrauche im Mietwesen (BMM; SR 221.2713.1) detailliert umris-
sene Begriff der «missbriuchlichen» Mietzinse und Forderungen ersetzt werden
soll. Es muss deshalb auf jeden Fall angenommen werden, dass hier mit der ter-
minologischen auch eine materielle Anderung gegeniiber dem geltenden Recht
beabsichtigt ist, und zwar tn dem Sinne, dass weitere nicht angemessen erschei-
nende finanzielle Anspriiche der Vermieter erfasst werden sollen. Die Initianten
haben denn auch deutlich zum Ausdruck gebracht, dass sie die marktwirtschaft-
lichen Elemente der heutigen Regelung — ndmlich die Vergleichsmiete aufgrund
einer Beurteilung der Orts- und Quartieriiblichkeit — zugunsten einer méoglichst
reinen Kostenmiete ausschalten wollen.

Soweit damit — mindestens implizit — gesagt werden soll, das Spiel von Angebot
und Nachfrage tendiere generell dazu, die Mietzinse auf ¢in iiberhohtes Niveau
emporzutreiben, konnen wir uns der Betrachtungsweise der Initianten nicht an-
schliessen. Wenn auch nicht bestritten werden kann, dass sich namentlich in
stadtischen Zentren die Entwicklung der Bodenpreise in stark gestiegenen Miet-
zinsen widerspiegelt, so fehlt es anderseits nicht an Beispielen dafiir, dass weni-
ger giinstig gelegene Liegenschaften nicht kostendeckend oder wihrend ldnge-
rer Zeit iberhaupt nicht vermietet werden kdnnen. Auch ist in Regionen, die
mit wirtschaftlichen Schwierigkeiten zu kimpfen haben, ein zum Teil massives
Absinken der Mietzinse zu beobachten. Das alles sind Indizien dafiir, dass die
. Marktkréfte durchaus nicht nur in der einen Richtung wirksam werden. Wir ha-
ben deshalb keinen Anlass, das marktwirtschaftliche System im Mietsektor
grundsitzlich in Frage zu stellen. Gesetzgeberische Massnahmen im Rahmen
des Mietrechtes — insbesondere wenn sie im ordentlichen Recht verankert wer-
den und damit lingerfristig Geltung haben sollen — miissen sich deshalb darauf
beschrdnken, jene Auswiichse zu bekdmpfen, die mit dem Begriff des «Miss-
brauchs» zutreffend charakterisiert sind. Soweit das Gemeinwesen dazu aufge-
rufen ist, eigentliche Stérungen des Wohnungsmarktes zu korrigieren, muss es
dies auf anderer Grundlage und mit dem hiefiir zur Verfiigung stehenden In-
strumentarium (Wohnbauforderung oder Wohnungsbau durch die éffentliche
Hand, Erschliessungshilfen, Raumplanung) leisten. Da der «angemessene»
ebensowenig wie der «gerechte» Mietzins je eindeutig zu bestimmen sein wird,
scheint es wenig sinnvoll, in der Verfassung Erwartungen zu wecken, die sich
nicht erfiillen lassen.
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Schliesslich hat der Begriff des Missbrauchs den Vorteil, dass im Verfassungsar-
tikel zum Mietrecht eine einheitliche Terminologie verwendet werden kann, da
er sowohl auf den Bereich des Kiindigungsschutzes wie auf jenen der Mietzinse
und anderen Forderungen anwendbar ist.

142.3 - Weitere Bestimmungen der Initiative

Absatz 4 von Artikel 345¢pties in der Fassung der Initiative hilt die Kantone zur
Bezeichnung der zustindigen Behorden an. Einer solchen Vorschrift kommt
keine selbstindige Bedeutung zu. Sie wiirde lediglich die allgemein geltende
Kompetenzordnung zwischen Bund und Kantonen bestétigen, und es ist nicht
einzusehen, weshalb dies im Bezug auf das Mietrecht besonders hervorgehoben
werden miisste. |

Absatz 5 sieht vor, dass flir Pachter von Immobilien ein gleichwertiger Schutz
gelten soll wie fiir Wohnungs- und Geschiftsmieter. Das ist eine an sich zutref-
fende Prizisierung des sachlichen Geltungsbereichs der Verfassungsnorm. Sie
ist indessen auch unter dem geltenden Recht, ohne besondere Erwidhnung, all-
gemein anerkannt und verwirklicht (Art. 2 Abs. 3 BMM) und daher nicht nétig.
Fiir den Schutz des Pachters im landwirtschaftlichen Pachtverhdltnis besteht zu-
dem eine besondere Verfassungsgrundlage in Artikel 31b® Absatz 3 Buchstabe b
BV; das entsprechende Gesetz befindet sich gegenwirtig in der parlamentari-
schen Beratung.

143 Zusammenfassende Beurteilung

Der Initiative kann man irhaltlich insofern zustimmen, als es ihr Ziel ist, die
heute im Artikel 345ePties Absatz 2 BV festgelegte Beschridnkung des ortlichen
Geltungsbereiches der Missbrauchsregelung aufzuheben und den betreffenden
Bundesbeschluss ins ordentliche Recht iiberzufiihren. Ferner haben wir schon
durch die vor Einreichung des Volksbegehrens eingeleiteten Vorarbeiten zu ei-
ner umfassenden Mietrechtsrevision unsere Bereitschaft zu erkennen gegeben,
eine privatrechtlich vertretbare Festigung des Kiindigungsschutzes in die Wege
zu leiten sowie Funktionsméngel des Missbrauchsbeschlusses zu beheben. Auch
diese Bestrebungen decken sich teilweise mit den Anliegen der Initianten.

Dennoch kénnen wir die Initiative aus den zuvor ausgefithrten Griinden nicht
zur Annahme empfehlen. Eine Regelung, die im Mietzinsbereich nur noch die
Kostenmiete zuliesse, wire nicht mehr systemkonform und konnte uner-
wiinschte Auswirkungen auf die Wohnungsversorgung haben, Zudem enthilt
sie auch in den Punkten, in denen die Initianten nach eigenen Angaben den
Rahmen einer liberalen Privatrechtsordnung mit sozialem Einschlag nicht
sprengen wollen, Formulierungen, die missverstandlich sind und als systemén-
dernd verstanden werden kdnnten.

Zu beachten ist aber auch ein zeitlicher Gesichtspunkt. Die Initiative greift in
ein laufendes Revisionsverfahren auf dem Gebiet des Mietrechts ein. Wiirde sie
zur Annahme empfohlen, so miissten die schon weit fortgeschrittenen Arbeiten
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eingestellt werden, bis Volk und Stdnde {iber das Volksbegehren entschieden
hitten. Und selbst wenn dieses angenommen wiirde, wire beim Erlass der Aus-
fithrungsgesetzgebung mit langwierigen Auseinandersetzungen vm die Bedeu-
tung der neu eingefithrten Begriffe zu rechnen. Im Ergebnis wiirde dadurch das
ganze Revisionsvorhaben unnétigerweise um mehrere Jahre verzogert.

Wir beantragen Thnen deshalb, die Initiative abzulehnen und sie Volk und Stéin-
den zur Verwerfung zu empfehlen. Anderseits unterbreiten wir Thnen aber einen
direkten Gegenentwurf auf Verfassungsstufe, der die berechtigten Postulate der
Initiative aufnimmt. Er wird unten ndher erlautert (Ziff. 3).

Ausserdem legen wir Thnen Gesetzesentwiirfe zur Revision des Mietvertrags-
rechts und des Missbrauchsbeschlusses vor, welche als indirekter Gegenentwurf
anzusehen sind. Dieses gleichzeitige einphasige Vorgehen auf Verfassungs- und
Gesetzesebene ist aussergewdhnlich, rechtfertigt sich jedoch aus der besonderen
Situation, in der sich die Revision des Mietrechts befindet: Wiirde man sich an
‘die iibliche Praxis mit getrennten Phasen fiir Verfassungs- und Gesetzesstufe
halten, so miissten sowohl die Revision des Obligationenrechts wie die Uber-
fiihrung des Missbrauchsbeschlusses ins ordentliche Recht bis zur Abstimmung
iiber Initiative und Gegenvorschlag aufgeschoben werden. Es scheint wenig
wahrscheinlich, dass unter diesen Umstdnden eine weitere Verlingerung des
Ende 1987 auslaufenden BMM vermieden werden konnte; auch die an sich
ohne Verfassungsrevision mogliche Verbesserung des Kiindigungsschutzes
wiirde unnétig hinausgezdgert. Das herkdmmliche Zwei-Phasen-System hat ja
vor allem den Sinn, die Diskussion um eine Verfassungsnorm nicht durch kon-
krete Gesetzesvorschliage zu prijudizieren. Bei dieser Vorlage sind solche Be-
denken unangebracht, weil es nur darum geht, auf Verfassungsstufe das Hin-
dernis des beschrinkten territorialen Geltungsbereiches auszurdumen und ein
schon bestehendes Gesetzgebungskonzept zu verwirklichen, das an und fiir sich
nicht auf die konstitutionelle Ebene gehoben werden miisste. Bekdmpfung von
Missbriauchen und Kiindigungsschutz bedingen sich aber gegenseitig derart un-
mittelbar, dass eines nicht losgeldst vom andern behandelt werden kann. Wenn
der Umstand, dass Gesetzes- und Verfassungsvorlage miteinander unterbreitet
werden, den Nebeneffekt hat, dass dem Parlament und dem Stimmbiirger die
Beurteilung von Initiative und Gegenentwurf erleichtert wird, so ist dies ange-
sichts der besonderen Situation zumindest nicht unerwiinscht. Auch ein allfalli-
ger Riickzug des Volksbegehrens kommt wohl eher in Betracht, wenn die In-
itianten erkennen koénnen, dass ihren Vorschligen doch in einem Masse Rech-
nung getragen wird, welches den Kompromiss gegeniiber einem immerhin mog-
lichen Nullentscheid immer noch als Fortschritt erscheinen lisst.

2 Die vorgeschlagene Revision des Mietrechts im allgemeinen
21 Entstehung
211 Arbeiten der Expertenkommission

In Erfiillung iiberwiesener parlamentarischer Vorstosse (P Muheim, N 20. 3. 73;
P Fontanet, N 11. 12. 73) beauftragte das Bundesamt fiir Justiz im Jahre 1977 alt
Bundesrichter Emil Schmid zu priifen, ob die Bestimmungen des Obligationen-
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rechts iiber die Miete einer Revision bediirften. Im gleichen Jahr bejahte der
Experte in seinem Gutachten diese Frage und unterbreitete Vorschlige zur
Neufassung der Normen iiber die Miete und die Pacht. Er empfahl zudem, die
Missbrauchsgesetzgebung teilweise in das Obligationenrecht einzuarbeiten. .

Das Eidgenossische Justiz- und Polizeidepartement setzte noch im Jahre 1977
eine Expertenkommission ein. Sie erhielt den Auftrag, Vorschlige fiir eine To-
talrevision des Mietrechts im Obligationenrecht und fir allfillige Anpassungen
im Pachtrecht auszuarbeiten. Das Hauptgewicht sollte dabei einer Verstirkung
des Kiindigungsschutzes zukommen, eine Frage, deren Uberpriifung der Bun-
desrat verschiedentlich zugesichert hatte (BBl 7976 11 1364, III 865 f.). In die-
sem Bereich sollten Ldsungsvarianten unter Beachtung des Zusammenhanges
zwischen Kiindigungsschutz und Missbrauchsgesetzgebung ausgearbeitet wer-
den.

Die Expertenkommission arbeitete unter dem Prisidium von Professor Carlo
Soliva. Im Juli 1980 legte sie einen Vorentwurf mit Begleitbericht vor.

212 Der Vorentwurf der Expertenkommission

Der Vorentwurf umfasste drei Erlasse. Zum ersten enthielt er einen Vorschlag
zur Revision von Artikel 345¢pties Absatz 2 BV, in welchem die Beschrinkung
des Geltungsbereichs auf «Gemeinden, wo Wohnungsnot oder Mangel an Ge-
schiftsrdumen besteht», fallengelassen worden war.

Zum zweiten schlugen die Experten eine Revision des Titels «Miete und Pacht»
im Obligationenrecht vor. Hinsichtlich des Kindigungsschutzes wurden zwei
Varjanten unterbreitet. Die erste (die sog. Kiindigungsschutzvariante) verpflich-
tete den Vermieter, die Kiindigung zu begriinden und mit einem Formular mit-
zuteilen. Der Vermieter durfte nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse
an der Auflésung des Vertrages nachwies; ungerechtfertigte Kiindigungen hatte
der Richter auf Begehren des Mieters aufzuheben. In Hirtefdllen konnte bei ge-
rechtfertigten Kiindigungen das Mietverhiltnis fiir kurze Zeit erstreckt werden.
Die zweite Variante (die sog. Erstreckungsvariante) sah in starker Anlehnung an
das geltende Recht (Art. 2674 ff. OR) fiir den Mieter bloss die Moglichkeit vor,
in Hartefdllen eine Erstreckung des Mietverhilinisses zu verlangen. Die Erstrek-
kung hitte allerdings auch bei Eigenbedarf des Vermieters — fir hochstens ein
Jahr — gewihrt werden miussen, wenn der Eigenbedarf nicht dringlich war.

Zum dritten legte die Expertenkommission einen Entwurf zu einem Bundesge-
setz iiber Massnahmen gegen missbriauchliche Mietzinse vor. Dieses entsprach
materiell weitgehend dem BMM und sollte diesen ersetzen.

213 Ergebnisse des Vernehmlassungsverfahrens

Mit Beschluss vom 28. Januar 1981 haben wir das Eidgendssische Justiz- und
Polizeidepartement erméchtigt, die Kantonsregierungen, die in der Bundesver-
sammlung vertretenen Parteien und die interessierten Organisationen zur Ver-
nehmlassung iiber den Vorentwurf der!Expertenkommission einzuladen. Dle
Vernehmlassungsfrist lief Ende ‘August 1981 ab.
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24 Kantone, acht Parteien und 26 der 31 eingeladenen Organisationen liessen
sich vernehmen. Ferner dusserten sich zum Vorentwurf zwei juristische Fakulti-
ten, 16 nicht offiziell begriisste Organisationen und eine Privatperson.

Die Ergebnisse des Vernehmlassungsverfahrens wurden im November 1982 ver-
offentlicht.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Notwendigkeit einer Revi-
sion des Miet- und Pachtrechts fast durchwegs bejaht wurde. Einige Vernehm-
lasser befiirworteten die Revision zwar grundsitzlich, lehnten allerdings den
Expertenentwurf als untaugliche Revisionsgrundlage vollstindig ab; die iibri-
gen brachten eine Reihe grundsitzlicher und punktueller Einwinde vor.

Die vorgeschlagene Revision der Bundesverfassung fand mehrheitlich Zustim-
mung; doch fehlte es nicht an Antrigen, die dem Bund eine weitergehende bzw.
eine engere Gesetzgebungskompetenz einrdumen wollten.

Auch die Notwendigkeit, das Obligationenrecht zu revidieren, wurde mehrheit-
lich bejaht. Die Meinungen gingen jedoch stark auseinander in bezug auf die
konkrete Ausgestaltung des Mieterschutzes: Die einen Vernehmlasser sprachen
sich entschieden fiir die Kiindigungsschutzvariante aus. Andere gaben der Er-
streckungsvariante den Vorzug, wobei allerdings zahlreiche Abdnderungen und
Erginzungen im Sinne einer Verstirkung des Mieterschutzes vorgeschlagen
wurden. Eine weitere Gruppe von Vernehmlassern lehnte beide Regelungsva-
rianten ab und trat fiir eine Mittellésung ein, welche einen Schutz vor miss-
briuchlichen Kiindigungen bieten sollte, ohne den Grundsatz der Kiindigungs-
freiheit als solchen in Frage zu stellen.

Auch dem vorgeschlagenen Bundesgesetz iiber missbriuchliche Mietzinse
wurde hinsichtlich seiner grundsitzlichen Orientierung {iberwiegend zuge-
stimmt. Auch hier fehlte es aber nicht an ablehnenden Stimmen, und zwar aus
gegensétzlichen Griinden: Den einen ging die neue Regelung zu weit, den ande-
ren zZu wenig weit.

214 Tiatigkeit der Arbeitsgruppe

Wihrend der Auswertung der Vernehmlassungen wurde am 27. Mai 1982 die
Mieterschutz-Initiative eingereicht. Am 11. August 1982 beschlossen wir, dass
die Mietrechtsrevision im Lichte der Vernehmlassung und im Hinblick auf ei-
nen Gegenentwurf zur Initiative auf Verfassungs- und Gesetzesstufe weiterbear-
beitet werden sollte. Zu diesem Zweck beauftragten wir das Eidgenbssische Ju-
stiz- und Polizeidepartement und das Eidgendssische Volkswirtschaftsdeparte-
ment, eine interdepartementale Arbeitsgruppe zu bilden, die uns bis Ende Juni
1983 Vorschlage fiir einen Grundsatzentscheid tiber die Revision von Arti-
kel 34septies Abgatz 2 BV, die Ausgestaltung des Kiindigungsschutzes im Obliga-
tionenrecht und die Uberfiihrung der geltenden Missbrauchsgesetzgebung ins
ordentliche Recht vorzulegen hatte.

Die Arbeitsgruppe wurde mit Bundesratsbeschluss vom 24. November 1982 ein-
gesetzt, Fiir Ihre Beratungen zog sie als Experten Vertreter der Interessenver-
biande und der Rechtswissenschaft bei.
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Auferund des Berichtes der Arbeitsgruppe beauftragten wir am 14. September

1983 das Eidgendssische Justiz- und Polizeidepartement und das Eidgendssi-

sche Volkswirtschaftsdepartement, uns eine Botschaft iiber die Revision des

Mietrechts zu unterbreiten, und erméichtigten sie, das Mandat der bestehenden

interdepartementalen Arbeitsgruppe zu verlangern. Gleichzeitig bestétigten wir

unsere ablehnende Haltung gegeniiber der Mieterschutz-Initiative und legten

die Grundsitze der Revision des Mietrechts fest:

- Revision von Artikel 34s¢pties BV, die den Rahmen der Ausfithrungsgesetzge-
bung absteckt; ‘ o

— Revision des Obligationenrechts, die den Kiindigungsschutz des Mieters ver-
stirkt, indem die Moglichkeiten zur Erstreckung des Mietverhiltnisses erwei-
tert werden und ein Schutz vor missbriauchlichen Kindigungen eingefiihrt
wird, der allerdings den Grundsatz der Kiindigungsfreiheit nicht in Frage
stellen darf;

— Uberfiithrung der Missbrauchsgesetzgebung ins ordentliche Recht.

22 Inhalt der Revision
221 Grundgedanken

Der Kiindigungsschutz fiir Mieter von Wohn- und Geschéftsraumen wird ver-
starkt oder mindestens verdeutlicht. Die Kiindigungsfreiheit der Parteien bleibt
im wesentlichen erhalten. Insbesondere sind sie nicht verpflichtet, im Kiindi-
gungsschreiben eine Begrindung anzugeben. Der Empfianger der Kiindigung ist
jedoch zu schiitzen, wenn diese missbriuchlich ausgesprochen worden ist. Bei
der Umschreibung des Begriffes «missbrauchlich» gingen wir von den Grund-
sitzen aus, die sich aus Artikel 2 des Zivilgesetzbuches ergeben (Pflicht zum
Handeln nach Treu und Glauben, Verbot des Rechtsmissbrauchs). Als Sanktion
fiir die missbriuchliche Kiindigung schlagen wir vor, dass dieser der Rechts-
schutz versagt wird. Nach der neuen Regelung ist eine solche Kiindigung un-
wirksam, doch muss der Mieter die Unwirksamkeit innert einer bestimmten
Frist vor der Schlichtungsbehdrde geltend machen.

In sozialen Hértefdllen ist es dem Mieter wie bisher méglich, eine Erstreckung
des Mietverhdltnisses zu verlangen. Dieser Schutz wird in dem Sinne ausgebaut,
dass es keine Griinde mehr gibt, welche die Erstreckung zum vornherein aus-
schliessen; der Richter soll die beidseitigen Interessen frei abwigen kénnen.
Die bisherigen Erstreckungsfristen werden verlidngert.

Der Vermieter hat fiir die Kiindigung ein Formular zu verwenden, das den Mie-
ter auf die ithm zustehenden Rechtsbehelfe aufmerksam macht.

Die Gesetzgebung iiber den Schutz der Mieter vor missbréuchlichen Mietzinsen
und anderen missbrauchlichen Forderungen der Vermieter wird neu in der gan-
zen Schweiz anwendbar sein. Hiefiir bedarf es einer Anderung des Arti-
kels 34septies Ahsatz 2 BV, da er Massnahmen nur in Gemeinden zulésst, «wo
Wohnungsnot oder Mangel an Geschiftsrdumen besteht».
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222 Regelungen

Ein Verfassungsartikel, welcher der Volksinitiative als Gegenentwurf gegeniiber-
gestellt wird, erteilt entsprechend den dargelegten Grundgedanken verbindliche
Gesetzgebungsauftrige.

Bei der Revision der Bestimmungen iiber Miete und Pacht im Obligationenrecht
wird der Kiindigungsschutz fiir Mieter von Wohn- und Geschéftsraumen gere-
gelt. Ferner werden weitere Sonderbestimmungen fiir Mieter von Wohn- und
Geschiftsriumen vorgesehen, die zum Teil schon heute im BMM enthalten
sind. Ausserdem wurden simtliche Bestimmungen des Obligationenrechts iiber
Miete und Pacht iiberpriift; auch die Regelung anderer Mietverhiltnisse als die
fir Wohn- und Geschiftsraume wurde einbezogen. Namentlich sind gewisse
Sonderbestimmungen fiir die Miete beweglicher Sachen vorgesehen. |

Der BMM wird durch ein Bundesgesetz iiber Massnahmen gegen Missbréuche
im Mietwesen ersetzt.

23 'Form und Verfahren

Wir unterbreiten Ihnen zuniichst einen Bundesbeschluss iiber die Volksinitiative
«flir Mieterschutz». Darin wird Volk und Stinden empfohlen, die Volksinitia-
tive zu verwerfen und den Gegenentwurf anzunehmen. Ferner iiberweisen wir
Ihnen zwei Gesetzesentwiirfe, die mit dem Gegenentwurf auf Verfassungsstufe
verkniipft, sind, einerseits eine Anderung der Bestimmungen iiber Miete und
Pacht im Obligationenrecht, anderseits ein Bundesgesetz {iber Massnahmen ge-
gen Missbriuche im Mietwesen.

Wir beantragen also die gleichzeitige Behandlung von Verfassungsinderung
und Gesetzesrevision in einem einphasigen Rechtsetzungsverfahren. Wir haben
an anderer Stelle die Grinde fir die Wahl dieses Verfahrens genannt
(Ziff. 143). Ein derartiges Verfahren wurde bereits bei den ersten Massnahmen
zur Neuverteilung der Aufgaben zwischen Bund und Kantonen angewendet.
Das Ein-Phasen-System gilt nur fiir'das Vorverfahren der Gesetzgebung und die
parlamentarische Behandlung. Nach Verabschiedung der Vorlagen durch die
Bundesversammlung muss das Verfahren mit Riicksicht auf die Rechte des Vol-
kes und der Stinde wieder aufgetrennt werden. Zuerst ist die Abstimmung iiber
die Volksinitiative und den Gegenentwurf auf Verfassungsstufe durchzufiihren.
Erst nach einer allfélligen Annahme des Gegenentwurfs durch Volk und Stinde
werden die Erlasse auf Gesetzesstufe im Bundesblatt veroffentlicht, womit die
Referendumsfrist zu laufen beginnt. Sollte die Initiative angenommen werden,
sehen die Schlussbestimmungen der Gesetze vor, dass diese ohne weiteres da-
hinfallen. Dasselbe gilt, wenn sowohl Initiative als auch Gegenentwurf abge-
Jehnt werden. |

Die Bundesversammiung hat bis 27. Mai 1986 iiber die Volksinitiative und den
Gegenentwurf Beschluss zu fassen (Art. 27 Abs. 1 GVG). Die Bundesversamm-
lung kann eine Fristverlingerung um ein Jahr beschliessen, wenn die Be-
schliisse der Rate iiber den Gegenentwurf oder iiber einen mit der Volksinitia-
tive eng zusammenhidngenden Erlass voneinander abweichen (Art.29 Abs. 4
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GVG). Die Fristverlangerung kénnte also auch bei abweichenden Beschliissen
iber die vorgelegten Gesetzesentwiirfe beschlossen werden.

Bei der Beratung der Gesetzesentwiirfe ist zu beachten, dass die Giiltigkeit des
BMM bis 31. Dezember 1987 befristet ist. Das Bundesgesetz {iber Massnahmen
gegen Missbriuche im Mietwesen sollte auf den 1. Januar 1988 in Kraft gesetzt
werden konnen, zumal verschiedentlich eine dauerhafte Regelung in Aussicht
gestellt wurde. Wir hoffen deshalb, dass die Abstimmung liber die Volksinitia-
tive und den Gegenentwurf im Jahre 1987 durchgefiihrt werden kann. Andern-
falls miisste als Ubergangsldsung der BMM erncut verlingert werden. Dies
wire auch bei Annahme der Initiative bzw. Verwerfung des Gegenentwurfes
notwendig,

3 Der Gegenentwurf auf Verfassungsstufe
31 Wortlaut

Artikel 34septies der Bundesverfassung soll wie folgt gedndert werden:

I Der Bund ist befugt, Vorschriften gegen Missbriuche im Mietwesen zu er-

~lassen. Er regelt den Schutz der Mieter vor missbrduchlichen Mietzinsen und
anderen missbriauchlichen Forderungen der Vermieter, die Unwirksamkeit
missbrauchlicher Kiindigungen sowie die befristete Erstreckung von Mietver-
hiltnissen.

2 Der Bund ist befugt, zur Férderung gemeinsamer Regelungen und zur Ver-
hinderung von Missbriuchen auf dem Gebiete des Miet- und Wohnungswe-
sens Vorschriften aufzustellen iiber die Allgemeinverbindlicherkldrung von
Rahmenmietvertrigen und von sonstigen gemeinsamen Vorkehren von Ver-
mieter- und Mieterverbanden oder Organisationen, die #dhnliche Interessen
wahrnehmen. Artikel 34%r Absatz 2 der Bundesverfassung ist sinngem#ss an-
wendbar,

32 Grundziige der Norm

Der Gegenentwurf sieht neu eine allgemeine Befugnis des Bundes zur Miss-
brauchsgesetzgebung auf dem Gebiete des Mietwesens sowie einzelne Gesetzge-
bungsauftrige vor. Hauptziel der Verfassungsrevision ist es, die bisherige Be-
schrankung des &rtlichen Geltungsbereichs der Missbrauchsgesetzgebung zu be-
seitigen. Wie bereits bei der Begrindung des Gegenvorschlags zur Mieter-
schutz-Initiative von 1973 ausgefiihrt wurde, hat sich das Kriterium der Woh-
nungsnot und des Mangels an Geschiftsrdumen als unpraktikabel erwiesen
(BBl 1976 11 1367 £.); es hat auch zu Rechtsungleichheit und Rechtsunsicherheit
gefiihrt. Ausserdem erscheint es uns gerechtfertigt, das Verhdltnis zwischen Ver-
mieter und Mieter auch unabhingig von der Marktlage von Missbriuchen frei-
zuhalten (Ziff. 141.1).

Ferner 1st die vorgeschlagene Verfassungsnorm auch als materieller Gegenent-
wurf zur Initiative konzipiert, welche neben der Mietzinsfrage den Kiindigungs-
schutz ins Zentrum stellt. Das fiihrt zu einer gewissen Uberschneidung mit Arti-
kel 64 BV, der allgemein die Kompetenz des Bundes zum Erlass einheitlichen
Zivilrechts begriindet und fiir die vorgesehene Revision des Obligationenrechts
an sich eine geniigende Grundlage boéte. Ein Vorteil der Neufassung von Arti-
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kel 34septies Jieot darin, dass damit eine klare und einheitliche Verfassungsbasis
geschaffen wird, welche alle Hauptelemente der Mietrechtsgesetzgebung zusam-
menfasst.

33 Allgemeine fakultative Erméichtigung

Dementsprechend ist die Befugnis des Bundes zur Missbrauchsgesétzgebung im
ersten Satz von Absatz 1 umfassend ausgestaltet. Dies ist auch verfassungsrecht-
lich gerechtfertigt. Die Verfassung ist Grundordnung. Sie soll iiber die Rege-
lung von Einzelfragen hinausgehen. Ein allgemein gehaltener Text ist zudem
weniger revisionsanfillig. Die Bekdmpfung von Missbrauchen kann als einheit-
liche Richtlinie fiir Massnahmen des Bundes dienen, sei es auf dem Gebiet der
Mietzinse, der Kiindigung oder in allfilligen weiteren Bereichen.

Der Begriff des Missbrauchs 1isst sich in Anlehnung an Wertungen in der gel-
tenden Rechtsordnung ndher im Gesetz umschreiben; hinsichtlich der Miet-
zinse ist er im geltenden BMM bereits sehr weitgehend konkretisiert und lésst
sich in einem weiteren Sinne auch auf das Verbot des Wuchers und der Uber-
vorteilung zuriickfithren; hinsichtlich der Kiindigung sind das allgemeine Prin-
zip des Handelns nach Treu und Giauben und das Verbot des Rechtsmiss-
brauchs (Art. 2 ZGB) massgebend.

Die Formulierung des ersten Satzes von Absatz 1 ist parteineutral gehalten; es
kann also generell gegen Missbrduche eingeschritten werden, gleichgiiltig von
welcher Partei des Mietverhiltnisses sie ausgehen.

34 Gesetzgebungsauftrige im einzelnen

Der zweite Satz von Absatz 1 erteilt bestimmte Gesetzgebungsauftrdge: Der Bund
soll den Schutz der Mieter vor missbrauchlichen Mietzinsen und anderen miss-
briauchlichen Forderungen der Vermieter regeln. Die Mittel, mit denen der Mie-
ter zu schiitzen ist, werden wie im bisherigen Artikel 34s¢rties Absatz 2 nicht pri-
zisiert. Sie sind indessen bekannt, da im Grundsatz das Instrumentarium des
bisherigen BMM, das sich bewiihrt hat, iibernommen werden soll. Dartiber hin-
ausgehende Massnahmen, insbesondere eine eigentliche Mietzinskontrolle, wi-
ren unseres Erachtens auf der neuen’verfassungsrechtlichen Basis im ordentli-
chen Recht nicht moglich; sie kdmen lediglich als kurzfristige Vorkehren bei
akuten Stérungen des Wohnungsmarktes in Frage und bediirften diesfalls einer
spezifischen — notrechtlichen — Grundlage.

Neu wird der Bund beauftragt, die Unwirksamkeit missbrduchlicher Kiindigun-
gen zu regeln. Der Ausdruck «Unwirksamkeit» wird gewihlt, weil er — anders
als etwa der Begriff «Nichtigkeit» — noch keinen festen rechtlichen Inhalt hat
und auf Gesetzesstufe zweckdienlich konkretisiert werden kann.

Die Verfassungsnorm sieht auch vor, dass der Bund die befristete Erstreckung
von Mietverhiltnissen regelt. Diese Massnahme soll entsprechend dem gelten-
den Recht (Art. 2674 ff. OR) da angewendet werden, wo an sich wirksame Kiin-
digungen zu Hartefillen fithren wiirden. Diese Anordnung geht insofern iiber
den Geltungsbereich der allgemeinen Ermichtigung im ersten Satz hinaus, als
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es sich nicht um Missbrauchsbekdmpfung, sondern um einen aus sozialen
Griinden gebotenen Schutz handelt. Die ausdriickliche Erwihnung der Erstrek-
kung hat ~ obgleich diese schon im geltenden Recht verwirklicht und durch Ar-
tikel 64 BV geniigend abgedeckt ist — vor allem den Sinn, klarzustellen, dass
sich ein angemessener Kiindigungsschutz in den zahlreichen Filien, wo nicht
von Missbrauch die Rede sein kann, auch durch eine zeitlich befristete Mass-
nahme gewdhrleisten ldsst.

Die Gesetzgebungsauftrige beziiglich der Kiindigung und der befristeten Er-
streckung von Mietverhiltnissen sind wiederum parteineutral ausgestaltet. Da-
gegen bezieht sich der Auftrag zum Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen
und anderen missbriuchlichen Forderungen selbstverstindlich nur auf die Mie-
ter.

Die detaillierte Formulierung des zweiten Satzes von Absatz 1 entspricht zwar
nicht dem genannten verfassungsrechtlichen Gebot, wonach allgemeingehaltene
Formulierungen vorzuziehen sind. Sie rechtfertigt sich aber als materielle Ant-
wort auf die Initiative und aus politischen Griinden. Eine Umschreibung des
gesctzgeberischen Handlungsspielraumes wird einerseits von jenen Kreisen ge-
wiinscht, welche der Verstirkung des Mieterschutzes skeptisch gegeniiberstehen,
weil sie einen allzu starken Eingriff in Grundrechte und Freiheiten der Eigentii-
mer und Vermieter befiirchten. Anderseits haben auch die Initianten einen Text
vorgeschlagen, der die Gesetzgebungsauftrige konkretisiert. Wir beurteilen de-
mentsprechend die Chancen fiir einen Riickzug des Volksbegehrens als grosser,
wenn sich die Leitlinien des Mieterschutzes bereits der Verfassungsbestimmung
entnehmen lassen.

35 Allgemeinverbindlicherklarung von Rahmenmietvertrigen

Die jetzige Reihenfolge der Absitze von Artikel 34%%Ptes wird umgekehrt. Die
allgemeine Befugnis des Bundes zur Missbrauchsgesetzgebung auf dem Gebiet
des Mietwesens soll in Absatz 1 geregelt werden. Der geltende Absatz 1 regelt
demgegeniiber eine Einzelbefugnis des Bundes zur Allgemeinverbindlicherkli-
rung von Rahmenmietvertrdgen und anderer gemeinsamer Vorkehren von Ver-
mieter- und Mieterverbdnden oder Organisationen, die #hnliche Interessen
wahrnehmen. Der geltende Absatz | wird — ohne Anderungen — zu Absatz 2.
Bisher hat diese Bestimmung zwar keine praktische Bedeutung erlangt?). Es ist
aber nicht auszuschliessen und wire an sich auch durchaus erwiinscht, dass sol-
che Bestrebungen kiinftig mehr Erfolg haben. Es rechtfertigt sich daher, die Re-
gelung beizubehalten.

36 Sachlicher Geltungsbereich

Gemiss dem vorgeschlagenen Text ist Artikel 345epHes quf alle Arten von Miet-
verhdltnissen anwendbar, nicht nur auf die Miete von Wohn- und Geschiiftsridu-
men. Damit auch andere Mietverhiltnisse (z. B. Miete beweglicher Sachen) der
Missbrauchsgesetzgebung unterstellt werden kénnten, miisste aber ein besonde-
res Schutzbediirfnis vorliegen, zum Beispiel eine gestdrte Marktlage oder ein
verbreitetes Ungleichgewicht zwischen den Parteien.
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In der Verfassung ist der Begriff des Mietwesens weiter gefasst als im Obliga-
tionenrecht. So ldsst Artikel 345°PUes auch eine Gesetzgebung iiber die Pacht
und andere entgeltliche Nutzungen von beweglichen oder unbeweglichen Sa-
chen zu. Auf eine ausdriickliche Erwdhnung dieser Rechtsverhiitnisse verzich-
ten wir, um den Text nicht unné&tig aufzubldhen.

Wir haben bereits bei der Wiirdigung der Initiative (Ziff. 141.2) darauf hinge-
wiesen, dass sich hinsichtlich des sachlichen Geltungsbereichs der Bestimmung
eine gewisse Uberschneidung mit der Befugnis des Bundes zur Gesetzgebung
auf dem Gebiet des Zivilrechts (Art. 64 BV) ergibt, wenn man in Artikel 34septies
auch den Kiindigungsschutz aufnimmt. Das ist jedoch angesichts der Argu-
mente, die fiir eine explizite Formullerung des Gegenentwurfs zur Initiative
sprechen, in Kauf zu nehmen.

4 Die Revision des Miet- und Pachtrechts im Obligationenrecht
41 Allgemeiner Teil

411 Systematik der Revision

411.1 Im allgemeinen

Im geltenden Recht sind die Bestimmungen iiber die Miete und die Pacht in ei-
nem Titel zu finden. Neu regelt der Achte Titel nur noch die Miete. Fiir die
Pacht wird der Achte Titel ¥'s geschaffen, wie dies bereits die Expertenkommis-
sion vorgeschlagen hatte. |

Die neue Systematik erlaubt es, den Achten Titel in drei Abschnitte zu gliedern.
Der erste enthilt die Allgemeinen Bestimmungen, die generell fiir Mietverhilt-
nisse gelten, der zweite behandelt den Kiindigungsschutz bei der Miete von
Wohn- und Geschdftsrdumen. Der dritte Abschnitt schliesslich regelt die Zustdn-
digkeit und das Verfahren bei Streitigkeiten aus dem Mietverhiltnis. Auf einen
Abschnitt, der die zwingenden Bestimmungen aufzihlen wiirde — wie dies der
Vorentwurf vorsah —, wurde verzichtet. Die Erfahrungen mit den Katalogen
zwingender Vorschriften im Arbeitsrecht (vgl. Art. 361 und 362 OR) zeigen, dass
trotz solcher Bestimmungen letztlich die Auslegung des Gesetzestextes massge-
bend ist (vgl. BBl 1984 11 616 ff.). Die zwingende Natur einer Norm ergibt sich
regelméssig aus threm Wortlaut und aus threm Zweck, so etwa, wenn die Kiin-
digungsfristen ausdriicklich als Mindestfristen bezeichnet werden.

Der Achte Titel ¥ iiber die Pacht, braucht nicht in Abschnitte unterteilt zu wer-
den; denn der zweite und der dritte Abschnitt wiirden lediglich in einem Ver-
weis auf das Mietrecht bestehen.

411.2  Mietrecht

Der Achte Titel enthilt im ersten Abschnitt (Art. 253-270a) die allgemeinen Be-
stimmungen.

Unter den Randtiteln «Begriff und Geltungsbereichy (Art. 253 und 253a) und
“«Dauer des Mietverhiiltnisses» (Art. 254) werden der Mietvertrag und die einzel-
nen Arten von Mietverhiltnissen umschrieben.
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Die nun folgenden Bestimmungen des ersten Abschnitts gliedern sich nach den
drei wesentlichen Aspekten: Pflichten der Parteien, Verletzung dieser Pflichten
und Beendigung des Mietverhiltnisses. Dieses Grobkonzept und die Zusam-
menfassung der Kiindigungsschutzbestimmungen fir Wohn- und Geschiifts-
rdume in einem eigenen Abschnitt erlauben es, die Rechte und Pflichten der
Parteien im Mietvertrag ibersichtlicher darzustellen und das heutige Kunter-
bunt von Rechten und Pflichten unter den einzelnen Randtiteln zu entflechten.

Unter dem Randtitel «Pflichten des Vermieters» (Art. 255-255b) finden sich nur
noch die Haupt- und Nebenpflichten des Vermieters. Die aus der Verletzung
dieser Pflichten entstehenden Rechte des. Mieters sind nicht mehr hier geregelt
(Art. 257 und 259 ff.; vgl. Art. 254 ff. OR). Auch die Duldungspflicht des Mie-
ters (Art. 256 Abs. | OR; neu Art. 256f) und die Bestimmung iiber die Unmog-
lichkeit der Benutzung der Sache wegen eigenen Verschuldens des Mieters
(Art. 257 OR; neu Art. 264) finden sich unter besonderen Randetiteln.

Anschliessend werden — wie im geltenden Recht — die «Pflichten des Mieters»
(Art. 256-256f) behandelt. In diesem Randtitel sind auch die Folgen der Pflicht-
verletzungen des Mieters geregelt, damit dem zumeist gesetzesunkundigen Mie-
ter die Auswirkungen seiner Vertragsverletzungen deutlicher werden.

Im Gegensatz zum geltenden Recht beginnt dieser Randtitel mit der Pflicht des
Mieters, den Mietzins zu bezahlen (Art. 256-256¢). Neu wird hier die Bestim-
mung {iber den «Zahlungsriickstand des Mieters» (Art. 256¢) aufgenommen, ‘die
im heutigen Recht (Art. 265 OR) unter dem Randtitel «Beendigung» figuriert.

Im Anschluss an die Hauptleistungspflicht des Mieters finden sich die Sorg-
faltspflicht (Art. 2564, vgl. Art. 261 OR), die damit zusammenhdngende Anzei-
gepflicht des Mieters (Art. 256e; vgl. Art. 261 Abs. 3 OR) sowie die Duldungs-
pflicht des Mieters (Art. 256/; vgl. Art. 256 Abs. 1 OR).

Durch diese Neugliederung der Pflichten des Mieters konnten verschiedene
Prézisierungen vorgenommen werden.

Den Pflichten der Parteien folgen die Bestimmungen iiber die Rechtsfolgen bei
Nichterfiillung oder mangelhaften Erfiillung des Vertrags bei Ubergabe der Sache
(Art. 257) und bei Verletzung der Erhaltungspflicht («Mdngel wihrend der Miet-
dauer», Art. 258-25%h). Daran schliesst sich die Regelung iiber die «Erneuerun-
gen und Anderungen» (Art. 260 und 2604a) der Mietsache an. Darauf folgen die
Bestimmungen iiber die vom Vermieter durch Verdusserung der Mietsache ver-
ursachte Unmoglichkeit, den Mietvertrag weiter zu erfiillen (« Wechsel des Ei-
gentiimers», Art. 261-2615). Weiter wird der vollstandige oder teilweise Verzicht
des Mieters auf den Gebrauch der Sache geregelt («Untermieten, Art.262;
«Ubertragung der Miete auf einen Drittén», Att. 263; «Vorzeitige Riickgabe der
Sache», Art. 264). ‘

Im Anschluss an die Bestimmungen iiber die Verletzungen des Vertrages ist die
Verrechnung (Art. 265) geregelt.

Schliesslich befassen sich die allgemeinen Bestimmungen -entsprechend der
Grobgliederung mit der Beendigung des Mietverhiltnisses («Beendigung»,
Art. 266-269b; «Riickgabe der Sachey, Art. 270 und 270a).
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Unter dem Randtitel «Beendigungy (Art. 266-2695) finden sich — im Gegensatz
zum geltenden Recht — zuerst die Bestimmungen iiber die ordentliche Beendi-
gung des Mietverhiltnisses, d.h. iiber den Ablauf der vereinbarten Dauer
(Art. 266) bei einem echt befristeten Vertrag und iiber die Kiindigungsfristen und
~termine (Art. 267-267¢) bel unbefristeten Mietvertrigen.

Erst dann folgen unter dem Randtitel « Vorzeitige Kiindigung» die Normen Gber
die ausserordentlichen Beendigungsgriinde (Art. 268-268c¢). Der Zahlungsverzug
des Mieters, den das geltende Recht (Art. 265 OR) als ersten Beendigungsgrund
nennt, wird nun bei der Zahlung des Mietzinses (Art. 256¢) geregelt. An erster
Stelle figuriert daher die Regelung der vorzeitigen Auflésung des Mietverhilt-
nisses aus wichtigen Griinden (Art. 268; vgl. Art. 269 OR). Es folgen die vorzei-
tige Kiindigung bei Konkurs (Art. 268a, vgl. Art. 266 OR) und beim Tod des
Mieters (Art. 268b; vgl. Art. 270 OR). Neu wird die vorzeitige Kiindigung der
Miete an beweglichen Sachen (Art. 268¢) geregelt.

Fir die Kiindigung von Mietverhdltnissen iiber Wohn- oder Geschdfisrdume gibt
es besondere Formvorschriften (Art. 269-2695b). Die Bestimmung tiber die Kiin-
digung einer Familienwohnung (Art. 269a), wurde bereits mit der Revision des
Eherechtes gutgeheissen.

Unter dem Randtitel «Beendigung» finden sich keine Bestimmungen mehr iiber
die Erstreckung des Mietverhiltnisses; sie sind im Zweiten Abschnitt zusam-
mengefasst.

Der Randtitel «Riickgabe der Sache» (Art. 270 und 270a) schliesst den Ersten
Abschnitt ab. Neu wird hier dem Vermieter eine Priifungs- und Meldepflicht
(Art. 270a) auferlegt.

Aufgrund dieser Darstellung der Systematik des Ersten Abschnittes wird er-
sichtlich, dass die Vorlage dem Vermieter kein Retentionsrecht (vgl. Art. 272-274
OR) mehr gewihrt.

Der Zweite Abschnirt enthilt den verstirkten Kiindigungsschutz bei der Miete von
Wohn- und Geschdftsrdumen (Art. 271-273f).

Zuerst wird die Unwirksamkeit der Kiindigung (Art. 271 und 271a) geregelt. Die
Bestimmungen sind neu und bringen etnen Schutz vor Kiindigungen, die gegen
den Grundsatz von Treu und Glauben verstossen.

Daran schliessen sich die Bestimmungen {iber die Erstreckung des Mietverhdli-
nisses (Art. 272-272d) an, die dem geltenden Recht (Art. 2674a-267f OR) nachge-
bildet sind. Es folgen die Vorschriften iiber das Verfahren fir die Geltendma-
chung der Unwirksamkeit der Kiindigung und fiir die Erstreckung
(Art. 273-273¢), iiber die Besonderheiten des Kiindigungsschutzes bet Familien-
wohnungen (Art. 273d) und bet Untermiete (Art. 273e) sowie iiber die zwingen-
den Bestimmungen des Zweiten Abschnitts (Art. 273f).

Der Dritte Abschnitt (Art. 274-274d) behandelt die Behérden und das Verfahren
bei Mietstreitigkeiten. Er ersetzt die geltende Verfahrensbestimmung von Arti-
kel 267f des Obligationenrechts.
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411.3 Pachtrecht

Der Achte Titel?itber die Pacht (Art. 275-304) ist nicht in Abschnitte unterteilt.

Zuerst werden Begriff und Geftungsbereich (Art. 275-2764a) festgelegt und die
Abgrenzungen zum Bundesgesetz iiber die landwirtschaftliche Pacht, das sich
noch in parlamentarischer Beratung befindet, getroffen.

Dann folgen die Bestimmungen iber die «Inventaraufnahmes (Art. 277; vgl.
Art. 276 OR).

Von den Pflichten des Verpdchters (Art. 278-280; vgl. Art. 277-282 OR) an folgt
die Systematik dem Konzept des Mietrechts. Die Verletzung dieser Pflichten
(Art. 288; vgl. Art. 277 ff. OR) wie auch die Haftung bei Unmdglichkeit der Be-
nutzung (Art. 293; vgl. Art. 279 OR), die Gewéhrleistung gegeniiber Anspriichen
Dritter (Art. 288; vgl. Art. 280 OR) und die Verdusserung des Pachtgegenstan-
des (Art. 290; vgl. Art. 281-282 OR) sind unter besonderen Randtiteln geregelt.

Auf die Pflichten des Verpichters folgen die des Pdchters (Art. 281-287). Auch
dieser Randtitel wurde umgestellt: Zuerst wird die Hauptpflicht des Pichters,
die Zahlung des Pachtzinses (Art. 281; vgl. Art. 286 OR), geregelt, danach der
Zahlungsriickstand des Pédchters (Art. 282; vgl. Art. 293 OR). Entsprechend dem
Entwurf zum Gesetz {iber die landwirtschaftliche Pacht ist die Bestimmung iiber
den Nachlass des Pachtzinses bei Urigliicksféllen (Art. 287 OR) dahingefallen.

Es folgen die Bestimmungen iiber die Rechtsfolgen bei Verletzungen des Ver-
trags durch den Pdchter oder Verpdchter (Art. 288-293). Diese Bestimmungen
lehnen sich an diejenigen des Mietrechtes an, soweit das Pachtrecht nicht schon
heute eine abweichende Regelung getroffen hat. ‘

Wie im Mietrecht findet sich nach diesen Bestimmungen iiber die Vertragsver-
letzungen eine Norm iber die Verrechnung (Art. 294).

Auch das Pachtrecht enthilt danach Bestimmungen iiber die Beendigung des
Pachtverhiltnisses (Art. 295-298).

Wiederum wird die ordentliche Beendigung des Pachtvertrages vorangestellt
(Art. 295 und 296); dann folgen unter dem Randtitel «Vorzeitige Kiindigung»
(Art. 297-297b) die ausserordentlichen Beendigungsgriinde. Das Riicktrittsrecht
des Verpichters (Art. 294 OR) ist sinnvollerweise unter dem Randtitel «Pflicht-
verletzung» bei den Pflichten des Péchters (Art. 285) geregelt. Die Aufhebung
des Pachtvertrages bei Giiterzusammenlegung (Art. 296) gehort in das Bundes-
gesetz iiber die landwirtschaftliche Pacht.

Schliesslich wird unter dem Randtitel «Beendigung» auch die Form der Kiindi-
gung bei der Pacht von Wohn- und Geschdftsrdumen (Art. 298) geregelt.

Hierauf folgen die Bestimmungen iber die Riickgabe der Pachisache
(Art. 299-299b, vel. Art. 298-301 OR). Eingefiigt wurde eine Bestimmung tber
die Priifung der zurlickgegebenen Pachtsache und die Meldung von Mingeln
an den Pidchter (Art. 2994). Fallengelassen bzw. im Zusammenhang mit der
landwirtschaftlichen Pacht geregelt wurden die Verrechnung von Friichten bei
der Aufldsung (Art. 300 OR) und die Zuriicklassung der Vorrdte an Stroh, Diin-
ger usw. (Art. 301 OR).
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Der Kiindigungsschutz bei der Pacht von Wohn- und Geschdftsriumen ist anders
als im Mietrecht nicht ausfiithrlich in einem besonderen Abschnitt, sondern in
einem einzigen Artikel (Art. 300) geregelt, der auf das Mietrecht verweist. Die-
sen Weg geht bereits das geltende Recht (Art. 290a OR).

Auch fiir die Regelung von Zustindigkeit und Verfahren bei den Streitigkeiten
aus dem Pachtverhiltnis (Art. 301) wird auf das Mietrecht verwiesen.

Am Schluss finden sich die besonderen Bestimmungen iiber die VieApacht und
Viehverstellung (Art. 302-304). Sie entsprechen materiell dem geltenden Recht
(vgl. Art. 302-304 OR).

412 Grundsiitze der Revision
412.1 Miingel an der Mietsache

Im geltenden Recht sind die Anspriiche des Mieters bei Méngeln der Mietsache
unter den Pflichten des Vermieters (Art. 254 und 255 OR) geregelt. Diese Rege-
lung trdgt dem Umstand zu wenig Rechnung, dass das Mietverhdltnis erst mit
dem Antritt der Miete, d. h. mit der Ubergabe der Sache beginnt, und stellt in-
folgedessen nicht klar, in welcher Beziehung die besonderen Bestimmungen des
Mietrechts zu den Bestimmungen des Allgemeinen Teils des Obligationenrechts
stehen. Die konkreten Anspriiche des Mieters, falls die Sache Mingel aufweist,
sind zudem vom geltenden Recht nicht konsistent geregelt.

Da die heutlge Normierung nicht zu befriedigen vermag, ist nach einer besseren
Losung der Probleme gesucht worden. Zu beantworten waren die Fragen, zu
welchen Leistungen der Vermieter verpflichtet sei, worin Mingel der Mietsache
bestehen konnten und welche Anspriiche dem Mieter zu gewédhren seien, wenn
der Vermieter seine Leistungspflichten nicht gehdrig erfiillt und die Sache des-
halb mit Méngeln behaftet ist.

Nach Artikel 254 des Obligationenrechts ist der Vermieter verpflichtet, «die Sa-
che in einem zu dem vertragsgemissen Gebrauch geeigneten Zustande zu iiber-
geben und wihrend der Mietzeit in demselben zu erhalten». Um die Leistungs-
pflichten des Vermieters klarer zum Ausdruck zu bringen, haben wir den deut-
schen Text (Art.255) in Anlehnung an die franzosische und die italienische
Fassung sowie an die im Kaufrecht (Art. 197 Abs. 1 OR) verwendete Formulie-
rung gedndert; die revidierte Bestimmung héilt nun fest, dass der Vermieter die
Sache in dem «zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand» iibergeben
und erhalten muss. Die Mietsache muss somit bei der Ubergabe und wihrend
der Dauver des Mietverhilinisses zu dem Zwecke taugen, fiir den sie gemietet
bzw. vermietet worden ist.

Als Mangel soll daher jede Ablweichung von dem so verstandenen Zustand der
Sache betrachtet werden. Ein Mangel kann deshalb kérperlicher wie rechtlicher
Natur sein.

Dem Mieter miissen unterschiedliche Anspriiche gewihrt werden, je nachdem,
ob der Mangel schon bei Ubergabe der Mietsache besteht oder ob ein Mangel
erst wihrend der Mietdauer entstanden ist. Welche Anspriiche dem Mieter zu-
stehen, muss aber auch aufgrund der Schwere des Mangels bestimmt werden.
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Um diesen unterschiedlichen Anforderungen gerecht zu werden und uvm die
einzelnen Anspriiche besser darstellen zu kénnen, haben wir es vorgezogen, die
Anspriiche des Mieters bei Verletzung der Hauptleistungspflichten des Vermie-
ters unter eigenen Randtiteln zu regeln. Der Entwurf hilt deshalb die Ansprii-
che des Mieters bei Verletzung der Pflicht zur gehorigen Ubergabe der Sache
unter dem Randtitel «Nichterfiillung oder mangelhafte Erfiillung des Vertrags
bei Ubergabe der Sache» (Art. 257) fest und behandelt danach die Verletzung
der Erhaltungspflicht unter dem Randtitel «Mangel wihrend der Mietdauer»
(Art. 258-25917). Diese Gliederung erlaubt es auch, im ersten Randtitel die An-
spriiche des Mieters gemiss dem Allgemeinen Teil des Obligationenrechts von
denjenigen gemaiss dem Mietrecht abzugrenzén.

Nach Artikel 257 kann sich der Mieter auf die Rechfe des Allgemeinen Teils des
Obligationenrechts nur dann berufen, wenn sich der Vermieter mit der Ubergabe
in Verzug befindet oder wenn er ihm die Sache mit derart schwerwiegenden
Mingeln iibergeben will, dass ihre Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch
ausgeschlossen oder erheblich beeintrachtigt ist. Nimmt der Mieter die Sache
trotz dieser schwerwiegenden Mingel entgegen, so verzichtet er grundsitzlich
auf die Rechtsbehelfe des Allgemeinen Teils, und er kann sich nur noch auf die
besonderen Bestimmungen des Mietrechts stiitzen.

Die besonderen Bestimmungen des Mietrechtes (Art. 259-259h) ber Verletzung
der Hauptleistungspflichten des Vermieters kommen somit dann zur Anwen-
dung, wenn das Dauerschuldverhiltnis begonnen und der Mieter die Sache
ibernommen hat. Die besonderen Bestimmungen gelten aber auch, wenn die
Sache im Zeitpunkt der Ubergabe Mingel aufweist, die nicht gravierend genug
sind, um nach dem Grundsatz von Treu und Glauben eine Verweigerung der
Annahme zu rechtfertigen.

Nach der Ubergabe der Sache stehen dem Mieter — wie schon im geltenden
Recht (Art. 255 und 258 OR) - die Anspriiche auf Beseitigung des Mangels
(Art. 259a), auf Herabsetzung des Mietzinses (Art. 259¢), und auf Schadenersatz
(Art. 259d) zu; auch kann der Mieter vom Vermieter verlangen, dass er den
Rechisstreit mit einem Dritten tibernimmt, der einen Anspruch auf die Sache gel-
tend macht (Art. 259¢). Diese Anspriiche sind insbesondere bei der Miete von
Wohn- und Geschiftsriumen wenig geeignet, eine rasche Behebung des Man-
gels, also die gehorige Erfiillung des Vertrages durch den Vermieter zu erwir-
ken. Es fehlt an einem Druckmittel, das der Mieter einsetzen kann, um den Ver-
mieter zum Handeln zu zwingen. Behilt der Mieter den Mietzins zuriick, gerit
er mit seinen Zinszahlungen in Verzug und riskiert, ausgewiesen zu werden. Der
Vorentwurf rdumte dem Mieter deshalb das Recht ein, den Mietzins von sich
aus herabzusetzen. Dieser Vorschlag stiess im Vernehmlassungsverfahren auf
heftige Kritik. Es wurde deshalb nach einer Mittelldsung gesucht, wonach der
Mieter zwar den Mietzins bezahlen muss, der Vermieter jedoch nicht in Besitz
des Geldes gelangt. Der Entwurf ermdglicht dem Mieter, den Mietzins bei einer
vom Kanion bezeichneten Stelle zu hinterlegen (Art. 259/~259h). Die Ausiibung
dieses Rechts setzt eine schriftliche Benachrichtigung des Vermieters voraus.
Die Hinterlegung bereits filliger Mietzinse ist ausgeschlossen. Ausserdem hat
der Mieter innert 30 Tagen seit Filligkeit des ersten hinterlegten Mietzinses
seine Anspriiche gegen den Vermieter bei der Schlichtungsbehorde anhingig zu
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machen. Weiter erhilt der Vermieter die Moglichkeit, unmittelbar nach der Mit-
teilung des ‘Mieters bei der Schlichtungsbehorde die Herausgabe zu Unrecht
hinterlegter Mietzinse zu verlangen. Mit diesem Hinterlegungsrecht wird ein
dreifacher Zweck verfolgt: Einmal erhilt der Mieter ein Druckmittel, um vom
Vermieter die Beseitigung des Mangels zu verlangen; zum zweiten wird vermie-
den, dass illiquide; schikan6s handelnde Mieter dieses Recht einsetzen kénnen;
zum dritten wird das Gesprach zwischen Vermieter und Mieter gefordert, wenn
auch hiezu die Schlichtungsbehorde als Vermittlerin eingesetzt werden muss.

Im Ausgleich zu diesem Druckmittel zur Beseitigung des Mangels wird auch
die Duldungspflicht des Mieters erweitert. Der Mieter hat nach Artikel 256/ Ar-
beiten an der Sache zu dulden, die zur Behebung oder Vermeidung von Schi-
den notwendig sind, er muss sich also mehr als nur die dringlichen Ausbesse-
rungen (vgl. Art. 256 Abs. 1 OR) gefallen lassen.

Die neue Regelung der Méangel verbessert aber nicht nur die Stellung des Mie-
ters, sondern auch jene des Vermieters. Dieser kann gemdiss Artikel 2595 auf
eine kostspielige Beseitigung des Mangels verzichten und dem Mieter einen
voltwertigen Ersatz fiir die mangelhafte Sache anbieten. Der Vermieter erhilt
also das Wahlrecht zwischen Beseitigung des Mangels und Lieferung eines voll-
wertigen Ersatzes innert angemessener Frist.

412.2  Kiindigungsschutz .

Hauptanliegen der Revision ist ¢s, den Schutz des Mieters von Wohn- oder Ge-
schiftsraumen vor zweckfremden oder schikandsen Kiindigungen des Vermie-
ters zu verbessern; ausserdem sollen die Hirten einer Kiindigung durch Erstrek-
kung des Mietverhiltnisses gemildert werden kdnnen.

Bereits das geltende Recht kennt die Nichtigkeit der Kiindigung, wenn diese
nicht schriftlich mitgeteilt worden ist (Art. 13 BMM), wenn der Vermieter im
Zusammenhang mit einer Mietzinserhohung (Art. 18 Abs. 3 BMM) oder wih-
rend des Schlichtungs- und gerichtlichen Verfahrens (Art. 24 BMM) kiindigt
oder wenn er die Sperrfrist von zwei Jahren nach einem Anfechtungsverfahren
nicht beachtet (Art. 28 Abs. 3 BMM).

Eine Kiindigung, welche die Formerfordernisse nicht erfiillt, ist auch nach dem
Revisionsentwurf nichtig (Art. 2695). Hingegen soll jede den Formvorschriften
entsprechende Kiindigung Wirkung haben, es sei denn, sie werde wegen eines
Verstosses gegen den Grundsatz von Treu und Glauben fiir unwirksam erklért.
Bei den heute als nichtig behandelten Kiindigungen kann davon ausgegangen
werden, dass sie gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verstossen und
somit unwirksam sind.

Dieser Ansatz, Verstoss gegen den Grundsatz von Treu und Glauben bei Kiindi-
gungen durch den Vermieter, haben wir aus der Missbrauchsgesetzgebung tiber-
nommen und auf weitere Tatbestinde ausgedehnt (vgl. Art. 271 und 271 a). An-
visiert ist namentlich der Fall, wo der Vermieter darauf reagiert, dass der Mieter
Anspriiche aus dem Mietverhiltnis geltend gemacht hat oder die Kiindigung
zur Durchsetzung einer Mietzinsanpassung oder einer einseitigen Vertragsdnde-
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rung zu Lasten des Mieters einsetzt. Die Kiindigung des Vermieters soll auch
unwirksam sein, wenn er sie wihrend eines mit dem Mietverhdltnis zusammen-
hingenden Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens ausspricht. Im weitern gilt
eine Kiindigung des Vermieters als unwirksam, wenn sie dem Mieter innert drei
Jahren nach einem solchen Verfahren zugestellt wird.

Der Gekiindigte muss die Unwirksamkeit — anders als die Nichtigkeit — innert
30 Tagen nach Empfang der Kiindigung geltend machen. Er zeigt damit dem
Kiindigenden an, dass er die Kiindigung nicht akzeptiert. Dies erhoht die
Rechtssicherheit; u. a. hat es auch den Vorteil, dass bei Kiindigung durch den
Vermieter nicht ein Nachfolgemieter am Kiindigungstermin vor der Tiir steht,
der nicht einziehen kann, weil der Mieter Nichtigkeit der Kiindigung geltend
macht, was er zu einem beliebigen Zeitpunkt — zum Beispiel auch erst im Aus-
weisungsverfahren — tun kann. ‘

Diese Vorlage verbessert auch den Schutz gegen die Hirte einer Kiindigung. So
kennt sie (Art. 272) keinen in der Person des Vermieters liegenden Grund mehr,
der die Gewidhrung einer Erstreckung absolut ausschliesst (vgl. Art. 267¢ OR).
Die zustindige Behorde wird angehalten, in jedem Einzelfall die Gesamtheit
der Interessen beider Parteien an der Aufhebung bzw. der Fortsetzung des Ver-
trages gegeneinander abzuwigen. Bei dieser Interessenabwigung sind insbeson-
dere auch die Umstiinde des Vertragsabschlusses und der Inhalt des Vertrages,
die Dauer des Mietverhiltnisses, die personlichen, familidren und wirtschaftli-
chen Verhiltnisse der Parteien und deren Verhalten zu beriicksichtigen. Dem
Eigenbedarf des Vermieters fiir sich, nahe Verwandte oder Verschwigerte und
der Dringlichkeit dieses Bedarfs wird zwar in der Praxis nach wie vor grosse
‘Bedeutung zukommen, doch soll die Erstreckung in Hértefdllen dadurch nicht
mehr zum vornherein und absolut ausgeschlossen sein. In etwas abgeidnderter
Form haben wir zudem das heutige Kriterium der Wohnungsnot {ibernommen:
Die Notwendigkeit der Erstreckung soll an den Moglichkeiten des ortlichen
Marktes fiir Wohnungen und Geschéftsriume gemessen werden.

Die Vorlage stellt im iibrigen klar, was an sich selbstverstidndlich ist, ndmlich
dass dem Mieter bei Verletzung des Vertrages kein Anspruch auf Erstreckung
zusteht (Art. 272a Abs. 1), so bei Zahlungsriickstand und bei schwerwiegender
Verletzung der pflichtgeméassen Sorgfalt. Ebenso kann bei Konkurs des Mieters
keine Erstreckung gewdhrt werden.

Die Hirte der Kiindigung fiir den Mieter soll auch durch die Neuregelung der
Dauer der Erstreckung gelindert werden. Der Artikel 2725 legt eine Hochst-
dauer fiir die Erstreckung fest, fiir Wohnungen vier und fiir Geschéftsrdume
sechs Jahre. Im Rahmen dieser Hochstdauer kénnen zwei Erstreckungen oder —
neu — auch eine einzige Erstreckung gewdhrt werden.

Neu wird ausdriicklich erwdhnt, dass auch die Parteien die Erstreckung des
Mietverhéiltnisses vereinbaren kdnnen. Sie sind dabei an keine Hochstdauer ge-
bunden, miissen aber, wenn sie eine zweite Erstreckung des Mietverhéltnisses
ausschliessen wollen, die Genehmigung der Schlichtungsbehorde einholen.

Die Neuregelung des Erstreckungsrechts bot auch Gelegenheit, die Unsicher-
heiten auszurdumen, die im Zusammenhang mit dem erstreckten Mietverhéaltnis
bestehen. Die Bestimmungen des Vertrages gelten wihrend der Zeit der Erstrek-
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kung weiter, sofern sie im Erstreckungsentscheid nicht geindert wurden
(Art. 272¢). Des weitern werden die Kiindigungsmoglichkeiten des Mieters fiir
die Dauer der Erstreckung festgelegt (Art. 2724). Diese Regelung tritt jedoch
nur dann ein, wenn die Parteien nichts anderes vereinbart haben oder der Er-
streckungsentscheid sich Giber diese Frage ausschweigt. Schliesslich wird noch
festgehalten, dass auch der Ehegatte des Mieters einer Familienwohnung das
Erstreckungsbegehren stellen — wie auch die Kiindigung als unwirksam anfech-
ten — kann (Art. 2734d).

412.3  Schlichtungsbehorden

Eine Neuerung im Obligationenrecht ist die Schlichtungsbehorde. Sie soll Mieter
und Vermieter in allen das Mietverhéltnis betreffenden Fragen beraten und bei
Streitigkeiten versuchen, eine' Einigung zwischen den Parteien herbeizufiihren
(Art, 274a Bst. a und b).

Eine solche Institution ist dem geltenden Mietrecht nicht unbekannt. Bereits
heute bestehen in den Gemeinden, die dem BMM unterstellt sind, Schlich-
tungsstellen, die in diesem Sinne wirken. Die Schlichtungsstellen haben sich in
der Praxis bewidhrt und zu einer beachtlichen Entspannung der Beziehungen
zwischen Mietern und Vermietern beigetragen.

Wir kniipfen mit unserer Vorlage hier an, in der Hoffnung, dass die Parteien
stets — und nicht nur in den Fillen, in denen die Schlichtungsbehérde von Ge-
setzes wegen Entscheide zu fillen hat (Art. 274a Bst. c) — diese Behorde anru-
fen, bevor sie gerichtlich vorgehen. In diesem Sinne ermdoglicht die Vorlage den
Parteien, diese Schlichtungsbehdrde als Schiedsgericht anzurufen (Art.274a
Bst. €). Auch dadurch wollen wir bewirken, dass sich die Beziehungen zwischen
Vermietern und Mietern noch weiter entkrampfen. Auf derselben Linie liegt der
Vorschlag, dass die Schlichtungsbehérde in einem raschen Verfahren (Arﬁr 274d
Abs. 1) iiber Streitigkeiten entscheidet, wenn Mingel an der Mietsache entste-
hen und der Mieter den Mietzins hinterlegt (Art. 259g), wenn eine Partei die
Unwirksamkeit der Kiindigung geltend macht (Art. 273 Abs. 1) oder wenn der
Mieter die Erstreckung des Mietverhiltnisses verlangt (Art. 273 Abs. 2).

Diese Darlegungen zeigen, dass der Schlichtungsbehorde als Vermittlerin und
Beraterin zentrale Bedeutung zukommt. Wir verzichten aber darauf, die zustin-
dige Behorde zu bestimmen und das Verfahren zu regeln. Dies bleibt den Kan-
tonen iiberlassen (Art. 274), nicht nur weil die Kompetenz hiezu nach Artikel 64
Absatz 3 BV bei ihnen liegt, sondern vielmehr noch, weil wir iiberzeugt sind,
dass nur sie die fiir ihr Kantonsgebiet angemessenste Losung treffen konnen.
Thnen steht es auch frei, die Schlichtungsbehdrden fiir die Miete anderer Sa-
chen als Wohn- und Geschiftsriume einzusetzen. |

412.4  Pachtrecht

Im Pachtrecht iibernchmen wir die meisten Neuerungen, die im Miefrecht vorge-
sehen sind; wo noétig, sind sie den Besonderheiten des Pachtrechts angepasst.
Dies trifft zum Beispiel dort zu, wo der Pichter weitergehende Pflichten iiber-
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nimmt, so etwa die Pflicht zur sorgfiltigen Bewirtschaftung und zum ordentli-
chen Unterhalt der Pachtsache. Diese erweiterten Pflichten bilden das Gegen-
stiick zur erhohten Nutzung der Sache durch den Pichter. Dieser kann die
Pachtsache — im Unterschied zum Mieter — nicht bloss gebrauchen, sondern er
kann auch wirtschaftliche Ertrdge daraus ziehen. Das Pachtrecht weicht bei fol-
genden Bestimmungen vom revidierten Mietrecht ab: Erneuerungen und Ande-
rungen durch den Pachter (Art.28%a), Unterpacht (Art. 291), Kundigungsfristen
und -termine (Art. 296), Konkurs des Pichters (Art. 2974), Entschiadigung fiir
Verbesserungen bei Riickgabe der Sache (Art.299 Abs.2) und Kiindigungs-
schutz bei der Pacht von Familienwohnungen (Art. 300 Abs. 2). Anders geregelt
als im Mietrecht st auch die Zulassigkeit abweichender Vereinbarungen bei
Nichterfiillung und Mingeln (Art. 288 Abs. 2): Die entsprechende Bestimmung
des Mietrechts (Art. 255 Abs. 2) bezieht sich auf die Pflichten des Vermieters im
allgemeinen. Weiter ist bei der Bestimmung iiber die Beendigung des Pachtver-
hiltnisses bei Tod des Pidchters (Art. 2975) die \Ieuerung des Mietrechts
(Art. 268b) nicht iibernommen worden. :

Fir die Pacht von Wohn- und Geschdftsraumen werden wie im Mietrecht beson-
dere Bestimmungen erlassen, vor allem iiber die Kiindigung und den Kiindi-
gungsschutz. Der Begriff von Wohn- und Geschiftsraumen entspricht jenem im
Mietrecht. Eine Pacht von Wohnrdumen liegt namentlich vor, wenn im Rahmen
eines Pachtvertrages fiir den Eigenbedarf des Pichters eine Wohnung mitver-
pachtet wird. Dass die Bestimmungen des Mietrechts fiir Wohn- und Geschifts-
rdume im Pachtrecht sinngemédss gelten, entspricht dem bisherigen Recht
(Art. 290a OR, Art. 2 Abs. 3 BMM). Da zwischen Geschiftsmiete und Pacht oft
Abgrenzungsschwierigkeiten bestehen, ist diese Losung gerechtfertigt.

Schliesslich ist darauf hinzuweisen, dass die Bestimmungen iiber die Pacht un-
beweglicher Sachen sowohl auf die Pacht von Wohn- und Geschiftsriumen als
auch auf die landwirtschaftliche Pacht anwendbar sind.

Uberall dort, wo die materielle Regelung einer Frage im Pachtrecht mit derjeni-
gen im Mietrecht identisch ist, wird im Pachtrecht auf das Mietrecht verwiesen.
Dies trifft bei folgenden Materien zu:

— Nebenkosten (Art. 281 Abs. 2)

— Rechte des Pidchters bei Nichterfiillung des Vertrags und bei Mingeln
(Art. 288 Abs. 1)

Wechsel des Eigentimers der Pachtsache (Art. 290)

Ubertragung der Pacht von Geschiftsriumen auf einen Dritten (Art. 292)
Verrechnung (Art, 294)

Kiindigungsschutz (Art. 300 Abs. 1)

Behorden und Verfahren (Art. 301).

Was die Anwendung der Bestimmungen auf die landwirtschafiliche Pacht betrifft,
gelten dieselben Grundsétze, die fiir den Entwurf des Bundesgesetzes {iber die
landwirtschaftliche Pacht (LPG) massgebend waren. Der Gesetzesentwurf, der
Ihnen mit der Botschaft vom 11. November 1981 (BBl 7952 1 257) unterbreitet
wurde, fasst alle Sonderbestimmungen iber die landwirtschaftliche Pacht zu-
sammen, die bisher im Obligationenrecht aufgefithrt waren (2. Kapitel: Der
Pachtvertrag, Art.4-30); die entsprechende Anderung des Obligationenrechts
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ist in Artikel 60 des Entwurfs zum LPG vorgeschen. Der Revisionsentwurf zum
Titel iiber die Pacht im Obligationenrecht sieht vor, dass fiir die landwirtschaft-
liche Pacht einerseits das Obligationenrecht, andererseits das LPG gelten soll,
soweit dessen Bestimmungen vom Obligationenrecht abweichen oder es ergan-
zen (Art. 276a). ‘

Kleine landwirtschaftliche Grundstiicke sind aber vom Bundesgesetz iiber die
landwirtschaftliche Pacht ausgenommen, sofern die Kantone nichts anderes be-
stimmen (Art. 2 des Entwurfs zum LPG). Diese Grundstiicke unterstehen also
ausschliesslich dem Obligationenrecht.

Der Entwurf zur Revision der Pachtbestimmungen im Obligationenrecht sieht
nun neu auch vor, dass die Sonderbestimmungen des Obligationenrechts iiber
die Pacht von Wohn- und Geschéftsrdumen auf die landwirtschaftliche Pacht
nicht anwendbar sind (Art. 276a Abs. 2). Fiir diese Rechtsverhiltnisse gelten un-
terschiedliche Schutzbediirfnisse, was besondere Regelungen erfordert.

Im folgenden geben wir eine Aufstellung der Bestimmungen iiber die Pacht im

Obligationenrecht, weiche auf die landwirtschaftliche Pacht anwendbar sein

sollen, Die Aufstellung ist provisorisch, da das Bundesgesetz iiber die landwirt-

schaftliche Pacht noch in der parlaméntarischen Beratung steht. Es handelt sich

um folgende Bestimmungen:

— Pflichten des Verpichters bei der Ubergabe der Pachtsache (Art. 278).

— Abgaben und Lasten (Art. 280) |

— Zahlung des Pachtzinses und der Nebenkosten im allgemeinen (Art. 281)

~ Pflicht zu Sorgfalt und Riicksichtnahme (Art. 283)

— Meldepflicht (Art. 286)

— Duldungspflicht (Art. 287)

— Rechte des Pichters bei Nichterfiilllung des Vertrags und bei Mingein
(Art. 288)

~ Erneuerungen und Anderungen (Art. 289 und 2894)

— Vormerkung des Pachtverhiltnisses im Grundbuch (Art. 290 Bst. ¢)

— Unterpacht (Art. 291)

— Vorzeitige Riickgabe der Pachtsache (Art. 293)

— Verrechnung (Art. 294)

~ Konkurs des Pichters (Art. 297a)

— Prifung der Sache und Meldung an den Pichter bei Beendlgung des 'Pacht-
verhiltnisses (Art. 2994)

- Behorden und Verfahren (Art. 301; vgl. Art. 274, 2744 und 274b Abs 1).

Zu beachten ist, dass ausschliesslich die Pacht von Grundstiicken zur landwirt-
schaftlichen Nutzung, von landwirtschaftlichen Gewerben und von nichtland-
wirtschaftlichen Nebengewerben, die mit einem landwirtschaftlichen Gewerbe
eine Einheit bilden, den Bestimmungen iiber die landwirtschaftliche Pacht un-
tersteht (Art. 1 des Entwurfs zum LPG). Mitverpachtete bewegliche Sachen unter-
stehen dagegen den Bestimmungen des Obligationenrechts iiber die nichtland-
wirtschaftliche Pacht (namentlich Art. 277 und 2995b); fiir die Verpachtung von
Vieh, die nicht mit der landwirtschaftlichen Pacht verbunden ist, gelten die Be-
stimmungen tiber Viehpacht und Viehverstellung (Art. 302-304).
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42 Kommentar zu den einzelnen Bestimmungen

421 Bestimmungen iiber die Miete
(Achter Titel)

421.1 Allgemeine Bestimmungen
(Erster Abschnitt)

421.101 Begriff und Geltungsbereich
(Art. 253 und 2353q)

Artikel 253 iibernimmt den Begriff des Mietvertrags aus dem geltenden Recht
(vgl. Art. 253 OR). Er erwiihnt die wesentlichen Leistungen der Parteien.

Die Hauptleistung des Vermieters besteht in der Uberlassung einer Sache zum
Gebrauch. Keine echten Mietvertrige sind daher die Vereinbarungen, durch die
eine Partei der andern zwar eine Sache zum Gebrauch iberlésst, letztlich aber
die Ubertragung des Eigentums an der i{iberlassenen Sache anstreben. Solche
Vereinbarungen verfolgen den gleichen Zweck wie ein Abzahlungskauf und
werden von dem in Beratung stehenden Konsumkreditgesetz erfasst.

Die Hauptleistung des Mieters besteht in der Bezahlung des Mietzinses. Hat
sn:h der Mieter ganz oder teilweise zu einer andern Gegenleistung Verpfllchtet
wie beispielsweise zur Wartung eines Mehrfamilienhauses, liegt ein gemischter
Vertrag vor; neben den Bestimmungen des Mietrechts miissen, je nach den Um-
stinden, die entsprechenden Normen des Arbeits- oder Werkvertrags, allenfalls
des Auftrags herangezogen werden.

Artikel 253a ist neu. Er regelt den Geltungsbereich der Bestimmungen fiir Wohn-
und Geschdfisrdume. Die Norm setzt zweil Begriffe voraus, die der Missbrauchs-
gesetzgebung schon lingst bekannt sind und infolgedessen keiner ndheren Um-
schreibung bediirfen. Als Wohnraume gelten die Rdumlichkeiten, die zum Woh-
nen gemietet werden (mdoblierte und unmoblierte Wohnungen und Einzelzim-
mer). Als Geschéftsriume gelten die Raumlichkeiten, die dem Betrieb eines Ge-
werbes oder der Ausiibung einer beruflichen Titigkeit dienen (Biiros, Verkaufs-
rdume, Werkstdtten, Magazine und Lagerriume). Die Abgrenzung der « Wohn-
und Geschiftsrdume» von den iibrigen Riumlichkeiten, die Gegenstand eines
Mietvertrages sein konnen, wird weiterhin der Rechtsprechung iiberlassen. ;

Gemiss Absaiz 1 gelten die Bestimmungen iliber die Wohn- und Geschifts-
rdume auch fiir diejenigen Sachen, die zusammen mit solchen Riumen vermie-
tet werden, wie Zugehor, Garagen, Einstelipldtze, Parkplitze im Freien, Mobel,
Estrich- oder Kellerabteile, Mansarden, Bastelriume und Schaukasten. Es wird
dabei nicht darauf abgestellt, ob ein besonderer Vertrag abgeschlossen wird
oder nicht. Massgebend ist, dass die Sachen vom Vermieter demselben Mieter
tiberlassen werden und dass ithr Gebrauch mit dem des Hauptmietobjektes zu-
sammenhingt. Daher spielt auch der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses keine
Rolle. So kann sich der Mieter einer Wohnung beispiclsweise von Anfang an
fir eine Mansarde oder eine Garage interessieren, die noch nicht frei ist und
ihm erst wihrend der Vertragszeit vermietet werden kann. Es wire in solchen
Fillen wenig sinnvoll, wenn fiir die hinzugemietete Mansarde oder Garage an-
dere Auflésungsbestimmungen gélten als fiir die Wohnung. Die gleichen Uber-
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Jegungen gelten grundsitzlich auch, wenn eine Wohnung zusammen' mit einer
Geschiftsiokalitat vermietet wird. ‘

Vom Geltungsbereich sind nach 4bsatz 2 die Ferienwohnungen ausgeschlossen,
die fiir héchstens drei Monate gemietet werden. Es handelt sich um die gleiche
Einschrankung, die im Missbrauchsgesetz vorgesehen ist. Bei kurzdauernden
Mieten von Ferienwohnungen kann somit der Mieter weder den Mietzins an-
fechten noch eine Erstreckung des Mietverhiltnisses verlangen.

421.102 Dauer des Mietverhiltnisses
(Art. 254)

Die Miete ist ein Dauerschuldverhiltnis: Die Vertragsparteien haben die ver-
sprochenen Leistungen laufend zu erbringen; das Verhiltnis ist nicht mit dem
Austausch der Leistungen beendet, sondern es muss ihm ein Ende gesetzt wer-
den.®

Artikel 254 ist insofern neu, als die beiden — namentlich unter dem Gesichts-
punkt der Vertragsbeendigung bedeutsamen — Formen der zeitlichen Ausgestal-
tung als wesentliches Element der Vereinbarung bereits unter den einleitenden
Bestimmungen des Mietrechts erwidhnt werden, so wie dies auch in den For-
mularvertrigen iiblich ist. Der Artikel hat also primér informativen Charakter.
Absatz 1 legt fest, dass die Parteien ein befristetes Mietverhiltnis eingehen, sich
also fiir eine bestimmte voraussehbare Zeit binden, oder sich auf unbestimmte
Zeit verpflichten kdnnen. Absatz 2 prizisiert, dass das Mietverhiltnis nur dann
als befristet gilt, wenn es fiir eine bestimmte Zeit abgeschlossen worden ist und
nach Ablauf dieser Zeit ohne Kiindigung endet. Der Vertragsablauf wird in die-
sen Fillen bereits bei Vertragsabschluss ausdriicklich vereinbart oder ergibt s1ch
aus dem Zweck der Miete.

Als unbefristet gelten nach Absatz 3 alle iibrigen Mietverhiltnisse, also die Mie-
ten, bei denen die eine oder die andere Partei das Ende des Vertrags durch
Kiindigung herbeifithren muss, wenn sie ihre Leistungen nicht mehr erbringen
will. Die Norm macht klar, dass die sogenannten «unecht befristeten» Mietver-
hiltnisse, also die Verhidltnisse, die nach der vereinbarten Dauer weiterlaufen,
falls sie nicht gekiindigt werden, unbefristete Mietverhiltnisse sind.

421.103 Pflichten des Vermieters
(Art. 255-255)

Unter dem Randtitel «Pflichten des Vermieters» sind drei. Bestimmungen zu-
sammengefasst. Die erste (Art. 255) entspricht dem geltenden Artikel 254 Ab-
satz 1 des Obligationenrechts und regelt die Hauptpflicht des Vermieters: Die
Ubergabe und Erhaltung der Mietsache in einem tauglichen Zustand. Die
zweite Bestimmung (Art. 2554) ist neuv und betrifft das Riickgabeprotokoll. Die
dritte (Art. 255b) bezieht sich auf die Tragung der Lasten und Abgaben durch
den Vermieter und ist im geltenden Recht unter einem besonderen Randtitel zu-
sammen mit der Pflicht des Mieters, kleine Reinigungen und Ausbesserungen
vorzunehmen, in Artikel 263 Absatz 1 des Obligationenrechts enthalten.
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Im Gegensatz zum geltenden Recht figurieren nicht mehr unter dem Randtitel
«Pflichten des Vermieters» die Normen iiber die Rechtsfolgen bei Verletzung
der Hauptpflicht durch den Vermieter (Art. 254 Abs. 2 und 2 und Art. 255 OR),
das Verfahren bei Méangeln (Art. 256 OR), die Unméglichkeit der Beniitzung
der Mietsache durch den Mieter (Art. 257 OR) und iber die Haftung des Ver-
mieters gegeniiber Anspritcchen Dritter auf die Mietsache (Art. 258-260 OR).
Diese Fragen sind, der neuen Systematik des Entwurfs folgend, unter anderen
Randtiteln geregelt. | : ‘

Artikel 255 Absarz 1 auferlegt dem Vermieter die gleichen Leistungspflichten wie
das geltende Recht (vgl. Art. 254 Abs. | OR), ndmlich die Sache im vereinbarten
Zustand zum Gebrauch zu Ubergeben und sie wahrend der Vertragsdauer in
demselben zu erhalten.

Gegentiber -der geltenden Regelung weist die neue Bestimmung redaktionelle
Anderungen auf. Eine erste Prizisierung betrifft die Ubergabe der Mietsache.
Der Vermieter hat die Mietsache zum vereinbarten Zeitpunkt bereitzuhalten. Der
zum vorausgesetzten Gebrauch taugliche Zustand muss zu Beginn der Miet-
dauer erfullt sein, will der Vermieter nicht in Verzug geraten. Dem Mieter kann
also nicht entgegengehalten werden, er hitte die Mietsache zu Beginn der Miet-
dauer sowieso nicht verwenden konnen; denn er ist im allgemeinen nicht zum
Gebrauch der Sache verpflichtet. Bei Geschéftsriumen kann allerdings eine Ge-
brauchspflicht des Mieters bestehen; auch diese Pflicht ist aber zu Beginn der
Mietdauer nur beschriankt giiltig, weil die gemieteten Rdume vielfach vom Mie-
ter zunichst umgebaut und neu eingerichtet werden miussen.

Die zweite Prizisierung betrifft nur den deutschen Text. In Anlehnung an die
franzésische und die italienische Fassung wird nicht mehr die Formel «ver-
tragsméssiger Gebrauch» verwendet, sondern von dem «zum vorausgesetzten
Gebrauch tauglichen Zustand» gesprochen. Diese Formulierung entspricht der
des Kaufrechts (vgl. Art. 197 OR); sie bringt besser zum Ausdruck, dass die
Mietsache fiir die Zwecke taugen muss, fiir die sie gemietet bzw, vermietet wor-
den ist, wobei sich diese Zwecke aus der am Vertrauensprinzip orientierten Ver-
tragsauslegung ergeben. Sind besondere Zusicherungen abgegeben worden, so
setzt die gehoérige Erfiillung selbstverstindlich auch voraus, dass sie eingehalten
werden. So muss ein als Laboratorium vermieteter Raum als Laboratorium die-
nen konnen; bei einer Ferienwohnung missen die Zuginge erstellt und die
Umgebungsarbeiten beendet sein: Verkaufslokalititen miissen fiir die Offent-
lichkeit zuginglich, Waschkiichen in einem Wohnhaus beniitzbar und Autos in
fahrbereitem Zustand sein. Es sind aber nicht nur objektive Kriterien massge-
bend; auch subjektive, in der Person des Mieters liegende Kriterien kdnnen den
zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand bestimmen, soweit sie dem
Vermieter bekannt gewesen sind®. So muss beispielsweise eine Wohnung roll-
stuhlgdngig sein, wenn sie einer Person vermietet wird, die an den Rollstuhl ge-
bunden ist.

Mit der Ubergabepflicht nennt der Entwurf auch die Instandhaltungspflicht des
Vermieters. Dass diese Pflicht «wihrend der Mietzeit» besteht, ergibt sich aus
der Natur der Miete als Dauerschuldverhéltnis und braucht daher nicht aus-
driicklich gesagt zu werden.



Neben diesen Hauptpflichten konnen sich aus dem Grundsatz von Treu und
Glauben auch gewisse Nebenpflichten (Informations-, Obhuts- und Schutz-
pflichien) ergeben”, die ebenfalls keiner besonderen Erwadhnung bediirfen.

Wie das geltende Recht (Art. 254 und 255 OR) erwihnt der Entwurf nicht aus-
driicklich, dass der Vermieter alles Zumutbare unternehmen muss, um Stérun-
gen des Mieters im Gebrauch der Sache abzuwenden. Selbst ohne diese aus-
driickliche Klarstellung wird der Mieter weiterhin vor Stérungen geschiitzt sein,
die ihn im Gebrauch der Sache beeintrdchtigen, weil der Vermieter in solchen
Fillen den Vertrag nicht oder schlecht erfiillt®. '

Die Artikel 254 und 255 des Obligationenrechts sind nach herrschender Lehre
nicht zwingend, so dass die Haftung des Vermieters vertraglich eingeschrinkt
oder gar wegbedungen werden darf®. Zwingend sind die beiden Bestimmungen
nur bei der Miete von Wohn- und Geschaftsriumen, die dem BMM unterste-
hen.

Aitikel 255 Absatz 2 verwirklicht hier in Anschluss an Artikel 5 BMM und'in Er-
gianzung zu den Vorschriften tiber den Abzahlungskauf eine Mittellosung. Nach
Buchstabe a sind Vereinbarungen, welche die Hauptleistungspflichten des Ver-
mieters wegbedingen oder einschrinken, dann nicht zuldssig, wenn sie in vor-
formulierten Allgemeinen Geschiftsbedingungen enthalten sind. Die Bestim-
mung will vor allem verhindern, dass in Mietvertrigen iber Konsumgiiter die
Leistungspflichten des Vermieters einseitig zum Nachteil des Mieters wegbe-
dungen werden. Abgesehen von diesem Fall ist bei beweglichen Sachen keine
weitere Einschriankung nétig. Hinzuweisen ist insbesondere darauf, dass ein be-
stimmter Mangel der Mietsache hier hiufig beiden Parteien bekannt ist und zur
Vereinbarung eines niedrigen Mietzinses fithrt. Als Beispiel gelte der Autome-
chaniker, der ein Auto mit einer defekten Benzinpumpe zu einem tiefen Miet-
zins mietet, dafiir aber die Pumpe selber ersetzt.

Nach Buchstabe b sind Vereinbarungen nichtig, durch welche die Haftung des
Vermieters fiir Mingel der Mietsache eingeschriankt wird, sofern es sich um die
Miete von Wohn- oder Geschéiftsraumen handelt. Das gilt auch, wenn hiefiir
kein Formularvertrag verwendet wird.

Bei Riickgabe der Mietsache, vor allem von Wohnungen, wird hiufig in einem
Protokoll festgelegt, welche Mingel die Sache aufweist. Artikel 255a, eine neue
Bestimmung, gewihrt dem Mieter ein Einsichtsrecht in das Riickgabeprotokoll,
das bei Beendigung des vorangegangenen Mietverhéltnisses erstellt wurde. Die
Norm soll dem Mieter bei Ubernahme der Sache die Auflistung allfilliger Mén-
gel erleichtern. So kann der Mieter iiberpriifen, ob die bei Beendigung des frii-
heren Mietverhiltnisses festgestellten Mingel inzwischen behoben worden sind,
und gegebenenfalls durch Riige die Vermutung ausschalten, dass er diese Min-
gel verschuldet hat. ‘

Die Norm sieht ketne Sanktion fiir die Verweigerung der Einsicht in das Proto-
koll vor; es handelt sich um eine Ordnungsvorschrift, deren Verletzung der
Richter im Streitfall entsprechend wiirdigen wird.

Artikel 255b entspricht — mit unbedeutenden redaktionellen Anderungen — dem
geltenden Artikel 263 Absatz 1 des Obligationenrechts. Die Bestimmung gehort
systematisch zu den Pflichten des Vermieters. Der Vermieter hat die Lasten und
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Abgaben zu tragen, die mit der Mietsache verbunden sind. Zu denken ist an 6f-
fentlichrechtliche Abgaben (wie Grundsteuern, Gebidudeversicherungsprimien,
Wasserzins, Kanalisations- und Abfuhrgebiihren) sowie an dingliche Lasten des
privaten und offentlichen Rechts (wie Grundpfandrechte, Grundlasten und
Vorzugslasten).

421.104 Pflichten des Mieters
(Art. 256-256)

Unter den Bestimmungen iiber die Pflichten des Mieters figurieren — wie im
geltenden Recht, aber systematisch einleuchtender geordnet — die Termine fiir
die Bezahlung des Mietzinses (Art. 2565, vgl. Art. 262 OR), die Sorgfaltspflicht
(Art. 256d; vgl. Art. 261 Abs. 1 und 2 OR) und die Anzeigepflicht des Mieters
(Art. 256¢; vgl. Art.261 Abs.3 OR). Ferner haben hier zwei Bestimmungen
Platz gefunden, die im geltenden Obligationenrecht systematisch anders einge-
gliedert waren: Die eine statuiert die Duldungspflicht des Mieters (Art. 256/
Abs. 1; vgl. Art. 256 Abs. 1 OR), die andere regelt die Folgen fiir den Fall, dass
der Mieter mit dem Mietzins in- Zahlungsverzug ist (Art. 256¢, vgl. Art. 265 OR).
Nach der neuen Systematik schliesst sich die Sanktion beim Riickstand des
Mieters mit der Bezahlung des Mietzinses unmittelbar an die Vorschrift iiber
den Zahlungstermin an.

Dazu kommen neue Bestimmungen: Die Definition des Mietzinses (Art. 256)
sowie Regeln iiber die Nebenkosten (Art. 2564) waren bisher nur fiir die Miete
von Wohn- und Geschiftsriumen in der Missbrauchsgesetzgebung enthalten
(vgl. Art. 7 und 8 BMM sowie Art. 4 und 5 des Entwurfs). Sie werden ins Obli-
gationenrecht fiberfiihrt, weil sich diese Fragen auch bei der Miete anderer Sa-
chen stellen konnen. Neu festgehalten ist die Pflicht des Mieters, dem Vermie-
ter auf Voranmeldung hin die Besichtigung der Mietsache zu gestatten
(Art. 256f Abs. 2 und 3), soweit dies fiir den Unterhalt oder im Hinblick auf
eine Weitervermietung notwendig ist.

Unter den «Pflichten des Mieters» werden zunichst der Mietzins (Art. 256) und
die Nebenkosten (Art. 256a4) umschrieben, die Zahlungstermine festgelegt
(Art. 256b) und die Anspriiche des Vermieters bei Zahlungsriickstand des Mie-
ters geregelt (Art. 256¢).

Die Definition des Mietzinses wird neu ins Obligationenrecht aufgenommen. Ar-
tikel 256 lehnt sich dabei an die Missbrauchsgesetzgebung an (vgl. Art. 7 BMM
und Art. 4 des Entwurfs) und stellt klar, dass mit dem Mietzins grundsitzlich
samtliche Leistungen des Vermieters abgegolten sind. Der Mietzins ist also die
Gegenleistung sowohl fiir die Uberlassung der Mietsache und ihre Erhaltung in
dem zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand wie auch fiir die Erfiil-
lung der sich daraus ergebenden Nebenpflichten des Vermieters, wie Obhuts-
und Schutzpflichten. Wird nichts anderes vereinbart, so sind auch die Nebenko-
sten im Mietzins eingeschlossen (Art. 256a Abs. 2).

Die Héhe des Mietzinses kann von den Parteien grundsétzlich frei vereinbart
werden; gesetzliche Schranken bestehen nur in der Missbrauchsgesetzgebung
fiir die Miete von Wohn- und Geschiftsrdumen.
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Artikel 256a Absatz 1 fithrt — als Gegenstiick zur Mietzinsdefinition — eine Defi-
nition der Nebenkosten fiir das gesamte Mietrecht ein. Als Nebenkosten gelten
die Kosten, die dem Vermieter daraus entstehen, dass er oder ein Dritter dem
Mieter Leistungen erbringt, die mit dem Gebrauch der Mietsache zusammen-
hingen. Aufwendungen des Vermieters, die mit der Erhaltung der Sache zusam-
menhingen, wie Aufwendungen fiir Reparaturen oder Ersatzbeschaffungen fiir
ausgediente Teile der Mietsache, sind keine Nebenkosten und kdénnen somit
nicht zusitzlich zum Mietzins verlangt werden, weil dieser eben schon das ge-
" samte Entgelt fiir die Uberlassung und die Erhaltung der Sache ist. Die Abgren-
zung des Mietzinses von den Nebenkosten hat sich im Rahmen der Miss-
brauchsgesetzgebung (vgl. Art. 8§ BMM und Art. 5 ff. VMM) klar herauskristalli-
siert und kann auch auf andere Mietobjekte angewendet werden. So kdnnen
beispielsweise bei der Miete eines Autos Benzin, Ol und Primien fiir Versiche-
rungsleistungen, die {iber die gesetzlichen Mindestpflichten hinausgehen, als
Nebenkosten separat abgerechnet werden; unzuléssig wire hingegen eine sepa-
rate Abrechnung fiir Servicearbeiten, weil diese fiir den ordentlichen Unterhalt
der Sache notwendig sind. Auch kann bet der Miete einer Waschmaschine oder
eines Fernsehers kein besonderes Entgelt fiir Serviceabonnement verlangt wer-
den, weil diese Kosten als Unterhaltskosten im Mietzins inbegriffen sind.

Gemdiss Absatz 2 kann der Vermieter vom Mieter ein Entgelt fiir die Nebenko-
sten nur dann verlangen, wenn dies ausdriicklich oder stillschweigend verein-
bart wurde.

Die Ausscheidung der Nebenkosten wird in der Regel im Vertrag vorgenom-
men, sie kann sich aber auch aus den Umsténden ergeben, zum Beispiel, wenn
die Waschmaschine in der Waschkiiche eines Wohnhauses nur nach Einwurf
von Miinzstiicken beniitzt werden kann: Der Strom fiir die Waschmaschine ist
dann offensichtlich nicht im Mietzins inbegriffen. Auch ist es klar, dass der ge-
mictete Fernseher am Stromnetz des Mieters anzuschliessen und der Betriebs-
strom also nicht im Mietzins fiir das Gerit inbegriffen ist.

Haben die Parteien keine Nebenkosten vereinbart, so kann der Vermieter nicht
verlangen, dass ihm neue Kosten, die wihrend der Mietzeit entstehen, vom
Mieter vergiitet werden (vgl. BGE 708 I1 140); denn der Mietzins ist grundsitz-
lich das gesamte Entgelt fiir die Uberlassung der Sache. Ahnliches gilt, wenn
vereinbarte Nebenkosten wihrend der Mietzeit erhoht werden sollen.

Es sei schliesslich erwidhnt, dass bei der Miete von Wohn- und Geschiftsriu-
men die Nebenkosten — wie die Mietzinse — der Missbrauchsgesetzgebung un-
terstehen.

Artikel 256D regelt die Zahlungstermine fiir Mietzins und Nebenkosten. Mietzins
und Nebenkosten sind am Ende jedes Monats, spitestens aber am Ende der
Mietzeit zu bezahlen, sofern die Parteien nichts anderes vereinbart haben und
kein anderer Ortsgebrauch besteht. Die Norm weicht vom geltenden Artikel 262
des Obligationenrechts insofern ab, als sie keine besondere Regelung mehr fiir
Mieten enthilt, die mehr als ein halbes Jahr dauvern. Die Bestimmung ist wie im
geltenden Recht nicht zwingend; die Vereinbarung, wonach Mietzins und Ne-
benkosten zum voraus bezahlt werden miissen, wie sie namentlich bei der Woh-
nungsmiete tiblich ist, bleibt deshalb zulissig.
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Artikel 256¢ behandelt den Zahlungsriickstand des Mieters. Im Gegensatz zum
entsprechenden Artikel 265 des Obligationenrechts statuiert die Norm in Ab-
satz 1 ausdriicklich, dass die besonderen Folgen des Zahlungsriickstandes des
Mieters erst nach Ubergabe der Sache eintreten. Dadurch wird dem Anliegen
Rechnung getragen, dass von den allgemeinen Bestimmungen des Obligationen-
rechts nur abgewichen werden soll, wenn dies die besondere Natur eines be-
stimmien Vertrages, also hier des Mietvertrages, verlangt: Da die Artikel 107
und folgenden des Obligationenrechts nicht auf Dauerschuldverhéltnisse ausge-
richtet sind, muss der Zeitpunkt bestimmt werden, ab dem die besonderen Be-
stimmungen des Mietrechts gelten!?; bei der Miete ist dies der Zeitpunkt des
Austausches der Hauptleistungen, also der Ubergabe der Sache. Ist beispiels-
weise die gemietete Wohnung noch nicht bezogen worden und ist der Mietzins,
obwohl fillig, noch nicht bezahlt, so kann der Vermieter nach den Regeln der
Artikel 107 ff. des Obligationenrechts den Riicktritt vom Vertrag erkldren; ist
aber der Mieter bereits in die Wohnung eingezogen, so kann der Vermieter nur
noch nach Artikel 256¢ kiindigen.

Das Vorgehen gemdiss Artikel 256¢ entspricht grundsitzlich demjenigen gemaéss
Artikel 107 des Obligationenrechts; Voraussetzung ist in beiden Fillen, dass der
Mieter sich mit der Zahlung filliger Mietzinse oder Nebenkosten in Verzug be-
findet. Es ist hier zu erwihnen, dass der Mieter nicht in Verzug gerit, wenn er
den Mietzins hinterlegt hat, weil die Sache Mingel aufweist (vgl. Art. 259f
Abs. 2).

Befindet sich der Mieter mit der Zahlung félliger Mietzinse oder filliger Ne-
benkosten in Verzug, so hat ihm der Vermieter eine Frist zur nachtriglichen Er-
fullung anzusetzen, und zwar schriftlich. Die minimale Linge dieser Frist wird
— im Gegensatz zum geltenden Recht (vgl. Art. 265 Abs. 1. OR) — nicht mehr
nach der Dauer des Mietverhiéltnisses, sondern nach der Art der Mietsache be-
stimmt: Fiir Wohn- und Geschiftsrdume gilt eine Mindestfrist von 30, fiir die
tbrigen Mietgegenstinde eine solche von zehn Tagen. Damit besteht kein Zwei-
fel mehr daran, dass die Norm auch fiir Mietvertridge auf unbestimmte Zeit
gilt'!). Dass die Frist mit dem Empfang der schriftlichen Mitteilung durch den
Mieter zu laufen beginnt (vgl. Art. 265 Abs. 2 OR), ist selbstverstandlich. Dass
die gesetzlichen Fristen von den Parteien nicht gekiirzt werden diirfen, wird
nicht mehr in einem besonderen Absatz (vgl. Art. 265 Abs. 3 OR) gesagt, son-
dern ergibt sich deutlich daraus, dass in Absatz | von Mindestfristen die Rede
1st.

Falls der Mieter innerhalb der gesetzten Frist nicht bezahlt, kann der Vermieter
gemiss Absarz 2 wihlen, ob er auf der Vertragserfiillung beharren oder den Ver-
trag kiindigen will. Dieses Wahlrecht steht dem Vermieter nach geltendem
Recht nicht zu; denn er muss bereits bei der Fristansetzung mitteilen, dass der
Vertrag bei Nichtbezahlung innert der angesetzten Frist aufgeldst wird (vgl.
Art. 265 OR).

Die beiden dem Vermieter eingerﬁumten Mé‘)glichkeiten — Beharren auf der Ver-
~ tragserfiillung oder Kiindigung des Mietverhéltnisses — entsprechen der Klage
auf Vertragserfiilllung bzw. dem Riicktritt vom Vertrag gemiss Artikel 107 Ab-
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satz 2 des Obligationenrechts. Ausgeschlossen ist hingegen die dritte von Artikel
107 Absatz 2 des Obligationenrechts vorgesehene Moglichkeit, namlich der Ver-
zicht auf die nachtrigliche Leistung verbunden mit der Geltendmachung des
aus der Nichterflillung entstandenen Schadens. Durch diesen Ausschluss wird
dem Anliegen Rechnung getragen, dass von den allgemeinen Bestimmungen
des Obligationenrechts nur abgewichen werden soll, wenn dies die Natur des
Mietverhiltnisses als Dauerverhiltnis verlangt’?.

Absatz 2 schafft eine klare Abgrenzung gegeniiber Artikel 108 des Obligationen-
rechts: Die Ansetzung einer Frist zur Bezahlung des ausstehenden Mietzinses
ist eine notwendige Voraussetzung der Kiindigung des Mietverhiltnisses ge-
stiitzt auf Artikel 256¢.

Hat der Miecter innert der ihm vom Vermieter gesetzten Frist nicht bezahlt, kann
der Vermieter den Mietvertrag mit sofortiger Wirkung kiindigen; bei der Miete
von Wohn- und Geschiftsriumen hat er eine 30tigige Kiindigungsfrist einzu-
halten, und die Kiindigung wirkt auf das Ende eines Monats. Dadurch wird
dem Vermieter und dem Mieter erleichtert, einen Nachfolger fiir den Mieter
bzw. eine neue Wohnung oder neue Geschiftsriume zu finden. Bei Wohn- und
Geschiftsriumen hat der Vermieter gemiiss Artikel 269 Absatz 2 mit einem vom
Kanton genehmigten Formular zu kiindigen.

Durch den Mietvertfag gelangt der Mieter in Besitz einer Sache; er muss sie,
um die Worte des Obligationenrechts von 1881 (Art. 283) zu verwenden, wie ein
sorgsamer Hausvater behandeln. Der Mieter darf die Sache weder verdndern,
verbrauchen noch beschidigen; abgesehen von der normalen Abniitzung darf
die Sache nicht an Wert einbiissen!?), Bei unbeweglichen Sachen ist die Haus-
ordnung, bei technischen Einrichtungen und Maschinen sind die Bedienungs-
vorschriften zu beachten'®). Ein Geschift hat der Mieter ordentlich zu fiihren;
bei Wohn- und Geschiftsraumen hat er auf die Mitmieter und Nachbarn Riick-
sicht zu nehmen und auf den guten Ruf des Hauses zu achten'®.

Die Pflicht des Mieters zu Sorgfalt und Riicksichtnahme ist in Artikel 256d gere-
gelt. Die Absdtze I und 2 entsprechen materiell dem geltenden Recht (vgl.
Art. 261 Abs. 1 OR). Absatz2 hilt in Anlehnung an Rechtsprechung und
Lehre'® ausdriicklich fest, dass der Mieter einer unbeweglichen Sache Riick-
sicht auf Nachbarn und Hausgenossen nehmen muss.

Verletzt der Mieter diese Pflichten, gewdhrt Absatz 3 dem Vermieter das Recht,
den Vertrag vorzeitig zu beenden. Eine solche Konsequenz ist aber nicht bei je-
der Pflichtvergessenheit des Mieters, sondern nur bei schwerwiegenden Verlet-
zungen am Platz. Dies ist der Fall, wenn der Mieter trotz schriftlicher Mahnung
die Pflicht weiterhin oder wieder verletzt oder wenn er die Sache ~ eine Mah-
nung ist hier nicht erforderlich — durch offenbaren Missbrauch beschiddigt; in
allen Fillen ist Voraussetzung, dass das Verhalten des Mieters dem Vermieter
oder den Mitmietern eine Fortsetzung des Mietverhiltnisses unzumutbar macht.

Der Entwurf unterscheidet sich somit vom geltenden Recht (Art. 261 Abs. 2
OR) in fiinf Punkten. Zum einen braucht die Pflicht nicht «andauernd» verletzt
zu werden; abgedeckt ist nun auch der Fall, dass der Mieter trotz Mahnung die
gleiche Pflicht erneut verletzt. Zum zweiten muss der Vermieter aus Griinden
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der Rechtssicherheit und der Beweiserleichterung den Mieter schriftlich mah-
nen. Zum dritten wird nicht mehr verlangt, dass der Mieter durch missbrauchli-
ches Verhalten der Sache «dauernden Schaden» zufligt, sondern es geniigt, dass
die Sache beschidigt wird. Zum vierten wird dem Vermieter nur dann ein Kiin-
digungsrecht gewihrt, wenn ihm nicht zugemutet werden kann, die Sache dem
Mieter weiter zum Gebrauch zu {iberlassen, oder wenn den Mitmietern unzu-
mutbar ist, mit dem Mieter den Gebrauch der Sache zu teilen. Schliesslich sieht
der Entwurf nicht mehr ausdriicklich vor, dass dem Vermieter auch ein An-
spruch auf Schadenersatz zusteht. Der Hinweis kann als selbstverstindlich ge-
strichen werden, weil die Pflicht des Mieters, Schadenersatz zu leisten, auf-
grund der allgemeinen Bestimmungen des Obligationenrechts besteht (vgl.
Art. 97 ff..OR).

Wie beim Zahlungsriickstand des Mieters kann der Vermieter das Mietverhilt-
nis bei Wohn- und Geschiftsriumen unter Einhaltung einer 30tdgigen Frist auf
das Ende eines Monats, bei den iibrigen Sachen mit sofortiger Wirkung kiindi-
gen. Bei Wohn- und Geschiftstiumen muss er dafiir das amtliche Formular
verwenden (Art. 269 Abs. 2).

Artikel 256¢ stimmt inhaltlich mit dem geltenden Artikel 261 Absatz 3 des Obli-
gationenrechts {iberein. Die Norm auferlegt dem Mieter die Pflicht, dem Ver-
mieter Mingel der Mietsache zu melden, und ldsst ihn fiir den Schaden haften,
den er infolge Verletzung dieser Pflicht verursacht. Die Anmassung von Rech-
ten an der gemieteten Sache durch einen Dritten ist, wie spéter dargestellt wird,
einem Mangel der Mietsache gleichzustellen, und braucht deshalb nicht mehr
ausdriicklich erwdhnt zu werden.

Gemiss Absatz 1 sind die Mingel zu melden, die der Mieter nicht selbst beseiti-
gen muss. Bei Ubergabe der Sache sind infolgedessen alle Mingel anzuzeigen,
also auch diejenigen, die durch kleine Réinigungen und Ausbesserungen beho-
ben werden kdénnen. Diese geringfiigigen Mingel sind hingegen wihrend der
Mietzeit nicht zu melden, weil sie vom Mieter besemgt werden miissen (vgl.
Art. 258).

Bei Mingeln, die der Mieter verschuldet hat und die er deshalb selbst beheben
muss, besteht eine Meldepflicht, wenn der Mangel sich iiber den eigentlichen
Mietgegenstand hinaus auswirkt oder auswirken kdnnte. So ist beispielsweise
ein selbstverursachter Wasserschaden in der Wohnung anzumelden, wenn da-
durch ein Feuchtigkeits- oder gar ein Wasserschaden in der unteren Wohnung
entstanden ist.

Keine Anzeigepflicht besteht fiir Mingel, die der Vermieter oder eine seiner
Hilfspersonen kennt oder hitte kennen sollen.

Die Meldepflicht ist eine Folge der Obhutspflicht, die dem Mieter seit der
Ubernahme der Sache obliegt. Um die Sache in dem zum vorausgesetzten Ge-
brauch tauglichen Zustand erhalten zu konnen, ist der Vermieter darauf ange-
wiesen, zu erfahren, dass der Mieter im Gebrauch der Sache beeintrichtigt ist
oder werden kinnte. Wie gross die Obhutspflicht ist und wie weit die Melde-
pflicht des Mieters geht, kann nicht allgemein gesagt werden, sondern hingt in
starkem Ausmass von der Mietsache ab. So ist der Vermieter bei beweglichen
Sachen in der Regel ausschliesslich auf die Informationen des Mieters angewie-
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sen: Der Vermieter weiss beispielsweise nicht einmal, auf welcher Baustelle sich
der vermietete Bagger befindet.

Die Anzeige des Mieters ist an keine Formalitaten gebunden. Bei Wohnh&usern
geniigt somit die Benachrichtigung des Hauswartes.

Absatz 2 macht den Mieter fiir den Schaden haftbar, den er durch schuldhafte
Unterlassung der Meldung verursacht und der bei rechtzeitiger Meldung hitte
vermieden werden kénnen.

Artikel 256f betrifft die Duldungspflichten des Mieters.

Absatz 1 verpflichtet den Mieter, Arbeiten an der Sache zu dulden, die notwen-
dig sind, um Mingel zu beseitigen oder um Schidden zu beheben oder zu ver-
meiden. Wie im geltenden Recht geht es hier nur um Ausbesserungen; Verbes-
serungen und Umbauten hat der Mieter — unter Vorbehalt von Artikel 260 ~
nicht zu dulden. Im geltenden Recht findet sich die Bestimmung unter den
Pflichten des Vermieters (vgl. Art. 256 Abs. 1 OR); der Entwurf ordnet sie am
systematisch richtigen Ort ein.

Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache in dem zum vorausgesetzten Gebrauch
tauglichen Zustand zu {ibergeben und zu erhalten. Er hat somit Méngeln vorzu-
beugen oder sie zu beheben; er hat auch Verschlechterungen der Mietsache zu
beseitigen, die durch deren vertragsgemassen Gebrauch entstanden sind. Der
Unterhaltspflicht des Vermieters muss die Duldungspflicht des Mieters zwangs-
Jaufig entsprechen. Sie kann sich daher nicht nur — wie im geltenden Recht —
auf dringende Ausbesserungen beschrinken, sondern soll dem Vermieter auch
umfassende Instandstellungsarbeiten erméglichen, soweit diese zur Erfiillung
der Unterhaltspflicht des Vermieters gehdren. Damit ist auch gesagt, dass es
sich um Arbeiten im Rahmen des bestehenden Mietverhiltnisses handeln muss.
Nach der Kiindigung braucht der Mieter einer Wohnung beispielsweise nicht
zu dulden, dass die Wiande neu tapeziert und die Decken neu gestrichen wer-
den, solange er zum Gebrauch der Wohnung berechtigt ist; denn es ginge dann
um Massnahmen, die allein dem nachsten Mieter zugute k&men. Eine Aus-
nahme bildet hier der Fall, wo der Vermieter die Arbeiten in allen Wohnungen
des Hauses durchfiihren lasst und sich ein Mieter zufillig im gekiindigten Miet-
verhiltnis befindet.

Absatz 2 auferlegt dem Mieter die Pflicht, den Vermieter die Sache besichtigen
zu lassen, soweit dies flir den Unterhalt oder die Neuvermietung notwendig ist.
Diese Pflicht besteht bereits nach geltendem Recht!”; sie wird nun ausdriick-
lich verankert, um die Schwierigkeiten zu vermeiden, die in der Praxis eingetre-
ten sind.

Zwar hat der Mieter Anspruch auf ungestérten Besitz der Mietsache. Dieses
Recht gilt jedoch nicht absolut. Zum einen muss der Mieter Stérungen dulden,
die unvermeidlich sind, damit der Vermieter feststellen kann, ob er zur Erfiil-
lung seiner Unterhaltspflicht Massnahmen ergreifen muss. Wie hidufig der Ver-
mieter die Sache besichtigen kann, hingt von der Art der Mietsache ab; allge-
meine Regeln lassen sich somit nicht aufstellen. Auszugehen ist vom Stand-
punkt eines sorgsamen Eigentlimers, der die Sache nicht verlottern lassen will.
Zu beriicksichtigen ist in diesem Zusammenhang aber auch, dass der Mieter
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Mingel anzeigen muss und den aus der Nichtanzeige entstandenen Schaden
trigt (Art. 256¢).

Zum zweiten darf der Vermieter den Besitz des Mieters storen, wenn es um die
Weitervermietung der Sache geht, insbesondere wenn die Sache einem Interes-
senten gezeigt werden soll. Auch hier sind allgemeine Regeln nicht moglich. Bei
unbefristeten Mietverhiltnissen diirfte allerdings ein Besichtigungsrecht des
Vermieters und der Mietinteressenten vor der Kiindigung als ausgeschlossen
gelten.

Der Vermieter hat nach Absafz 3 die Reparaturarbeiten und die Besichtigungen
vorher zu melden und bei der Durchfithrung derselben auf die Interessen des
Mieters Riicksicht zu nehmen. Der Vermieter einer Wohnung darf infolgedes-
sen — unter Vorbehalt wirklicher Notfalle - nicht einfach in die Mietrdume ein-
dringen, sondern muss den Zeitpunkt der Besichtigung mit dem Mieter verein-
baren. Wie im geltenden Recht (vgl. Art. 256 Abs. ! OR) ist vorgesehen, dass
der Mieter, der durch die Unterhaltsarbeiten im Gebrauch der Sache beein-
trichtigt oder geschmdlert wird, eine Herabsetzung des Mietzinses (Art. 259¢)
" und Schadenersatz (Art. 259d) verlangen kann. Beide Anspriiche des Mieters
konnen nicht vertraglich wegbedungen werden.

421.105 Nichterfiillaung und Schlechterfiillung des Vertrages bei
Ubergabe der Sache
(Art. 257)

Artikel 257 regelt die Anspriiche des Mieters, wenn der Vermieter die Sache nicht
zum vereinbarten Zeitpunkt oder zwar rechtzeitig, aber in mangelhaftem Zu-
stand iibergibt. Die Bestimmung entspricht dem geltenden Recht (Art. 254
Abs. 2 und 3 OR), steht aber im Entwurf unter einem eigenen Randtitel und
nicht mehr unter den «Pflichten des Vermieters».

Absatz I sieht vor, dass sich der Mieter auf die Bestimmungen des Allgemeinen
Teils des Obligationenrechts tiber die Nichterfiillung von Vertrigen (Art. 107 ff,
OR) berufen kann, wenn die Sache nicht rechtzeitig oder in einem Zustand
iibergeben wird, welcher ihre Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch aus-
schliesst oder erheblich beeintrdachtigt. In diesen beiden Fillen, in denen sich
der Vermieter im Verzug befindet, kann ihm der Mieter eine Frist zur nachtrig-
lichen bzw. gehorigen Erfiillung des Vertrags setzen (Art. 107 Abs. 1 OR). Dies
ist allerdings nicht erforderlich, wenn die Parfeien einen genau bestimmten
Zeitpunkt fiir die Erfiillung vereinbart haben (Fixgeschift), wenn es sich auf-
grund des Verhaltens des Vermieters als unniitz erweist oder wenn die Erfiil-
lung des Vertrags fiir den Mieter nutzlos geworden ist (Art. 108 OR).

Ubergibt der Vermieter die Sache bis zum Ablauf der gesetzten Frist nicht oder
hat sie immer noch Mingel, welche ihre Tauglichkeit zum vorausgesetzten Ge-
brauch ausschliessen oder erheblich beeintrdchtigen, so kann der Mieter entwe-
der weiterhin auf der Erfiillung beharren und Schadenersatz fiir die Verspitung
verlangen oder vom Vertrag zuriicktreten und das sog. negative Vertragsinter-
esse fordern, oder er kann den Ersatz des Schadens beanspruchen, der ihm aus
der Nichterfiillung des Vertrags entstanden ist (Art. 107 Abs. 2 OR).
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Dieses Wahlrecht und insbesondere die Moglichkeit, vom Vertrag zuriickzutre-
ten, stehen dem Mieter wie im geltenden Recht nur bei nicht rechtzeitiger Ver-
tragserfiilllung oder bei Mingeln zu, die so schwerwiegend sind, dass die Sache
iiberhaupt nicht oder nur mit erheblichen Einschrinkungen brauchbar ist.
Wann dies zutrifft, hingt vom Willen beider Parteien ab sowie vom objektiv
oder subjektiv bestimmten Zweck der Mietsache und von allfélligen Zusiche-
rungen des Vermieters. Im Zweifelsfall ist die Verkehrsauffassung massgebend.
Bei der Miete einer Wohnung zum Beispiel muss das Bewohnen durch den
Mieter und seine Familie moglich sein, wobei der Gebrauch sich nicht nur auf
die Wohnung selbst, sondern auch auf die fiir den gemeinsamen Gebrauch
mehrerer Mieter bestimmten Riumlichkeiten wie Hausginge, Treppen und
Waschkiiche erstreckt. Die Gebrauchstiichtigkeit ist insbesondere dann nicht
gegeben, wenn der Gebrauch der Sache hoherwertige Giiter des Mieters, bei-
spielsweise seine Gesundheit, gefihrden wiirde. Daher erwihnt der Entwurf -
anders als das geltende Recht (vgl. Art. 254 Abs.3 OR) — die Gesundheitsge-
fihrdung des Mieters durch die Mietsache nicht mehr ausdriicklich.

Die Hauptpflicht des Vermieters, die Sache in einem Zustand zu iibergeben,
welcher den vorausgesetzten Gebrauch weder ausschliesst noch erheblich beein-
trichtigt, kann vertraglich nicht wegbedungen werden; denn es wiirde sonst
keine Gebrauchsiiberlassung, also keine Miete, vorliegen. Hingegen kann das
Wabhlrecht des Mieters beziiglich Rechtsbehelfe bei Vertragsverletzung: durch
Vereinbarung eingeschrinkt werden. Solche Vereinbarungen sind allerdings -
wie im geltenden Recht (vgl. Art. 5 BMM) - in Mietvertrigen iiber Wohn- und
Geschiftsriume und — neu — in vorformulierten Allgemeinen Geschiftsbedin-
gungen ungeachtet des Mietgegenstandes ausgeschlossen (Art. 255 Abs. 2).

Absatz 2 regelt die Anspriiche des Mieters, falls er eine Sache iibernimmt, also
auf gehoriger Vertragserfiillung beharrt, obwohl sie mit Mingeln behaftet ‘ist,
die den vertragsgemissen Gebrauch ausschiiessen oder erheblich beeintrichti-
gen, und er deshalb — eventuell nach Fristansetzung — auf die Vertragserfiillung
iiberhaupt verzichten kénnte. Dieser Fall liegt auch vor, wenn der Mieter die
Sache zunichst ablehnt und vom Vermieter die Mingelbeseitigung innert einer
bestimmten Frist verlangt, die Sache dann aber doch iibernimmt, obwohl die
Frist unbeniitzt abgelaufen ist.

In diesen Fillen kann sich der Mieter nur auf die Bestimmungen berufén, die
seine Anspriiche beim Auftreten von Mingeln widhrend der Mietdauer regeln
(Art. 259-259h). Dies bedeutet, dass der Mieter, der eine unbrauchbare oder mit
groben Mingeln behaftete Sache iibernimmt, sich nicht mehr auf die Artikel
107 ff. des Obligationenrechts berufen kann. Er hat sein Wahlrecht ausgeiibt
und kann jetzt nur noch aus den besonderen, fiir die Miete geltenden Normen

Rechte ableiten. ‘

Die Rechtsbehelfe der Artikel 259-259h stehen dem Mieter gemiss Absatz 3
auch dann zur Verfiigung, wenn der Vermieter zwar eine mangelhafte Sache ge-
liefert hat, deren Mingel aber den vertragsgeméssen Gebrauch weder aus-
schlossen noch in erheblichem Mass beeintriichtigten, so dass der Mieter keine
Moglichkeit hatte, sich vom Vertrag zu losen (Bst. a). Gleich behandelt werden
bei Ubergabe der Sache selbst jene geringfiigigen Mingel, die der Mieter auf ei-
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gene Kosten beseitigen miisste (Art. 258), wenn sie wihrend der Mietzeit ent-
stinden (Bst. b); denn die Pflicht des Mieters, kleine Reinigungen und Ausbes-
serungen vorzunehmen, beginnt erst, wenn er die Sache in einwandfreiem Zu-
stand iibernommen hat.

Unabhingig von der Schwere der Mingel kann somit der Mieter vom Vermieter
die Beseitigung (Art. 259a), allenfalls eine verhiltnismissige Herabsetzung des
Mietzinses (Art. 259¢) und Schadenersatz (Art. 259d) sowie die Ubernahme des
Rechtsstreites mit einem Dritten (Art. 259¢) verlangen. Bei unbeweglichen Sa-
chen kann er zudem den Mietzins hinterlegen (Art. 259f). Die Schwere des
Mangels spielt allerdings eine Rolle, wenn der Vermieter den Mangel nicht in-
nert angemessener Frist beseitigt: Bei den 1n Absatz 2 anvisierten Mingeln kann
der Mieter den Vertrag fristlos kiindigen; bei den untergeordneten Méngeln im
Sinne von Absatz 3 steht dem Mieter diese Mdglichkeit nur bei beweglichen Sa-
chen offen, sonst kann er lediglich den Mangel auf Kosten des Vermieters. be-
seitigen lassen (Art. 259a).

Abgesehen von den Mingeln, die durch kleine Reinigungen und Ausbesserun-
gen behoben werden kdnnen (Art. 238), gilt also die gleiche Regelung, ob ein
Mangel bereits bei {Jbergabe der Sache bestand oder erst In einem spateren
Zeitpunkt eingetreten ist.

Auch auf die Anspriiche gemiss Absatz 2 und 3 kann der Mieter weder in vor-
formulierten Allgemeinen Geschiftsbedingungen noch in Mietvertragen iber
Wohn- und Geschiiftsriume verzichten. Ein zulédssiger, allerdings bloss indirek-
ter Verzicht kann darin gesehen werden, dass der Mieter die Sache, obwohl er
die Mingel bereits bei Vertragsschluss kannte, als tauglich zum vorgesehenen
Gebrauch betrachtete, was sich in der Regel in der Vereinbarung eines tieferen
Mietzinses auswirken wird.

421 106 Mingel der Sache wahrend der Mietdauer
(Art. 258-2594)

Unter dem Randtitel «Mingel wihrend der Mietdauer» regeln die Artikel
258-259h Rechte und Pflichten von Mieter und Vermieter fiir den Fall, dass
wihrend der Mietzeit Mingel an der Mietsache entstehen. Diese Artikel ma-
chen in Verbindung mit Artikel 257 insbesondere klar, dass auch Mingel, die
durch kleine Reinigungen und Ausbesserungen beseitigt werden kénnen, vom
Vermieter zu beheben sind, wenn sie bereits im Zeitpunkt der Ubergabe der Sa-
che bestehen.

Artikel 258 auferlegt dem Mieter die PﬂlCht entsprechend dem Ortsgebrauch
die Mingel auf eigene Kosten zu beseitigen, die durch kleme, fiir den gewdhnli-
chen Unterhalt erforderliche Reinigungen und Ausbesserungen behoben werden
konnen. Diese Norm entspricht dem geltenden Recht (vgl. Art. 263 Abs. 2,
1. Satz OR). ‘

Artikel 259 regelt die Rechte des Mieters im allgemeinen. Er umschreibt’ die
Maingel, fiir die der Vermieter einzustehen hat, und zihlt die verschiedenen An-
spriiche auf, die dem Mieter in solchen Fillen zustehen. Der Vermieter steht
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nicht fiir Méngel ein, die vom Mieter selbst zu verantworten oder von diesem
gemdss Artikel 258 auf eigene Kosten zu beheben sind. Fiir die {ibrigen Mingel
hat der Vermieter aufgrund seiner Erhaltungspflicht aufzukommen. Die Norm
stellt zudem klar, dass eine Stérung des Mieters im Gebrauch der Sache einem
Mangel gleichgestellt ist. Diese Prizisierung im Sinne der Rechtssprechung!®
macht klar, dass korperliche und rechtliche Abweichungen vom Zustand, den
die Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten Gebrauch erfordert, einheitlich
als «Mingel» betrachtet werden.

Hat der Vermieter fiir den Mangel einzustehen, so kann der Mieter von ihm ge-
miss Absatz 1 die Beseitigung des Mangels (Bst. a), eine Herabsetzung des
Mietzinses (Bst. b) und Schadenersatz (Bst. ¢) verlangen; auch kann der Mieter
verlangen, dass der Vermieter den Rechtsstreit mit einem Dritten {ibernimmt,
wenn dieser Dritte einen Anspruch auf die Sache geltend macht, der sich mit
den Rechten des Mieters nicht vertrdgt (Bst. d). Diese Rechtsbehelfe des Mie-
ters sind dem geltenden Recht bereits bekannt (vgl. Art. 255 und 258 OR).

Neu ist das in Absatz 2 vorgesehene Recht des Mieters einer unbeweglichen Sa-
che, nach Beanstandung eines Mangels kiinftig fillig werdende Mietzinse zu hin-
terlegen; damit kann-seine Position gegeniiber derjenigen nach geltendem
Recht, wo er mit seinem faktisch wenig wirksamen Herabsetzungsanspruch be-
nachteiligt ist, etwas verbessert werden. |

Auf die erwidhnten Rechtsbeheife kann der Mieter weder in vorformulierten
Allgemeinen Geschaftsbedingungen noch in Mietvertrigen iiber Wohn- und
Geschiftsrdume zum voraus verzichten (Art. 255 Abs. 2); die Erhaltungspfhcht
des Vermieters darf nicht illusorisch gemacht werden, :

Der Unterhalt der Sache in einer Weise, die den zum vorausgesetzten Gebrauch
tauglichen Zustand gewdhrleistet, gehdrt zu den Hauptleistungspflichten des
Vermieters. Dieser Pflicht steht der Anspruch des Mieters auf ungetriibten Ge-
brauch der Sache gegeniiber. Tritt ein Mangel ein, ist der Vertrag nicht mehr
richtig erfiillt, und es entsteht ein Anspruch des Mieters auf Beseitigung des
Mangels und Wiederherstellung des vertragsgemissen Zustandes. Diesem An-
spruch des Mieters ist Artikel 259a gewidmet.

Erfdhrt der Vermieter, dass die Sache einen Mangel aufweist, so hat er ihn ge-
miss Absatz I innert angemessener Frist zu beseitigen. Die Bestimmung setzt
bewusst keine Meldung des Mangels durch den Mieter voraus; denn der Man-
gel kann auch ohne ecine solche Meldung dem Vermieter oder einer seiner
Hilfspersonen, zum Beispiel dem Hauswart, bekannt sein. In der Regel wird es
jedoch der Mieter sein, der dem Vermieter den Mangel mitteilt. Dafiir ist keine
besondere Form vorgesehen, weil Mingel in der Praxis hiufig miindlich ange-
zeigt werden.

Sobald der Vermieter von einem Mangel — sei es durch den Mieter oder auf an-
derem Weg — Kenntnis erhilt, muss er unverziiglich fiir die Behebung sorgen.
Es liegt tibrigens auch im Interesse des Vermieters, den Mangel so schnell wie
moglich zu beseitigen, weil es sich schliesslich um einen Mangel an seinem Ei-
gentum handelt und weil der Mieter eine Herabsetzung des Mietzinses verlan- -
gen kann, solange die Sache mangelhaft ist.
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Zur Beseitigung des Mangels gewédhrt die Vorschrift — wie das geltende Recht
(Art. 255 Abs. 1 OR) — dem Vermieter eine angemessene Frist. Dadurch wird
die Verpflichtung, den Vertrag gehdrig zu erfillen, die im Dauerschuldverhilt-
nis an sich konstant ist, unter Berlicksichtigung des Grundsatzes von Treu und
Glauben relativiert. Die Frist ist angemessen, wenn sie dem Vermieter eine Be-
hebung des Mangels unter den konkreten Umstdnden — dazu gehdren auch die
erforderlichen Vorkehren — erméglicht. Setzt der Mieter dem Vermieter eine
Frist, hat er diese Kriterien ebenfalls zu beriicksichtigen.

Absatz 1 regelt auch die Sanktionen fiir den Fall, dass der Vermieter den Man-
gel nicht innert angemessener Frist beseitigt. Die Norm bezieht sich auf die
Miete beweglicher und unbeweglicher Sachen und gewihrt dem Mieter das
Recht, den Vertrag fristlos zu kiindigen, wenn der nicht behobene Mangel die
Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten Gebrauch ausschliesst oder erheb-
lich beeintrichtigt (Bst. a); bei weniger schwerwiegender Beeintrichtigung im
Gebrauch der Sache kann der Mieter den Mangel auf Kosten des Vermieters
beseitigen lassen (Bst. b). Diese Rechtsfolgen bei Nichtbeseitigung des Mangels
sind dem geltenden Recht bereits bekannt (vgl. Art. 255 Abs.1 und Art, 256
Abs. 2 OR); fiir die Miecte von Wohn- und Geschiftsrdumen gelten sie zwin-
gend (vgl. Art. 5 BMM).

Absatz 2 bezieht sich nur auf die Miete beweglicher Sachen und rdumt dem
Mieter die Moglichkeit ein, den Vertrag selbst dann fristlos zu kiindigen, wenn
der Mangel die Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten Gebrauch zwar
vermindert, sie jedoch weder ausschliesst noch schwer beeintrichtigt. Nach gel-
tendem Recht steht dieser Anspruch dem Mieter nicht zu. Er rechtfertigt sich
jedoch vor allem im Blick auf Artikel 2594, der dem Vermieter die Moglichkeit
einrdumt, dem Beseitigungsanspruch und auch der fristlosen Kindigung durch
Lieferung eines vollwertigen Ersatzes zuvorzukommen; diese Alternative ist be-
sonders bei der Mobilienmiete aktuell. '

Bevor der Mieter seine Rechte gemiiss Absatz 1 und 2 ausiibt, hat er die Zeit
abzuwarten, die einem sorgfiltigen Vermieter eingerdumt werden muss, um we-
nigstens die Wirkungen des Mangels abzuwenden, falls der Mangel selbst nicht
innert dieser Frist behoben werden kann. Der Vermieter muss beispielsweise bei
einem rinnenden Dach innert angemessener Frist ein Notdach errichten, und es
geniigt nicht, dass er Offerten fiir Reparaturarbeiten einholt oder gegen den
Unternehmer klagt, der das Dach ausfiihrte.

Der Mieter muss aber nicht in allen Fillen eine gewisse Zeit abwarten, bevor er
den Vertrag kiindigt oder den Mangel auf Kosten des Vermieters beheben ldsst.
Ein solches Abwarten kann sich in Analogie zu Artikel 108 des Obligationen-
rechts eriibrigen.

Entscheidet sich der Mieter fiir die fristlose Kiindigung des Vertrags, bedeutet
das nicht unter allen Umstinden, dass er sofort kiindigen muss. Wie im gelten-
den Recht™ kann er solange zuwarten, bis er einen Ersatz fiir die Mietsache
gefunden hat; allerdings muss er sich darum aktiv bemithen; denn allzu langes
Zuwarten kénnte ihm nach Treu und Glauben als Verzicht auf die Kiindigung
ausgelegt werden. |
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Gemiiss Artikel 259b kann der Vermieter — statt den Mangel zu beseitigen — dem
Mieter innert angemessener Frist einen vollwertigen Ersatz fiir die mangelhafte
Sache leisten. In einem solchen Fall kann der Mieter auch nicht mehr den Ver-
trag kiindigen oder den Mangel auf Kosten des Vermieters beseitigen lassen. In-
dessen stehen ihm die Anspriiche auf Herabsetzung des Mietzinses und auf
Schadenersatz fiir die Zeit bis zur Leistung des vollwertigen Ersatzes zu.

Artikel 259c umschreibt den Anspruch des Mieters auf Herabsetzung des Miet-
zinses bei Mingeln der Mietsache. Dieser Anspruch besteht — allerdings nur bei
erheblicher Schmilerung des Gebrauchs — bereits im geltenden Recht (Art. 255
Abs. 1 OR), wo er bei der Miecte von Wohn- und Geschiftsriumen zwingend
vorgesehen ist (vgl. Art. 5 BMM). Nach der neuen Bestimmung kann der An-
spruch auch in vorformulierten Aligemeinen Geschiftsbedingungen n1cht weg-
bedungen werden (Art. 255 Abs. 2).

Gegeniiber dem geltenden Recht wird verdeutlicht, dass der Mieter diesen An-
spruch auch direkt beim Vermieter geltend machen kann und nicht den Richter
angehen muss. Dieser Umstand gewinnt im System unseres Entwurfes zusitzli-
che Bedeutung, indem der Mieter von Immobilien seinem Begehren durch Hin-
terlegung des Mietzinses Nachdruck verleihen und die Schlichtungsbehorde an-
rufen kann (Art. 259g).

Die Herabsetzung des Mietzinses bewirkt eine Anpassung der vom Mieter ge-
schuldeten Vergiitung an die verminderte Qualitit der Mietsache; der Anspruch
des Mieters auf Herabsetzung ist von einem Verschulden des Vermieters unab-
hingig. \

Das Gesetz begrenzt den Anspruch auf die Zeitspanne zwischen dem Zeit-
punkt, in dem der Vermieter vom Mangel erfahren hat, und der vollstandigen
Behebung des Mangels bzw. seiner Auswirkungen auf die Gebrauchstauglich-
keit der Mietsache. Indem diese Regelung fiir den Beginn des Anspruchs auf
die Kenntnisnahme durch den Vermieter abstellt, betont sie den engen Zusam-
menhang zwischen Herabsetzungs- und Beseitigungsanspruch.

Der Anspruch des Mieters auf Herabsetzung des Mietzinses besteht bis zur
vollstindigen Herstellung des vertragsgemissen Zustandes. Er dauert somit wei-
ter, wenn der Vermieter den Mangel nur teilweise, zum Beispiel durch proviso-
rische Massnahmen, behebt und die Wohnqualitit deswegen eingeschrinkt
bleibt; in einem solchen Fall wird allerdings das Mass der Herabsetzung je
nach der Wirkung der behelfsméassigen' Massnahmen neu festzulegen sein. Im
iibrigen konnen die Grundsitze, welche bei der Preisminderung im Kaufrecht
gelten, sinngemdss iibertragen Werden

Wie im geltenden Recht (Art. 255 Abs. 2 OR) hat der Mieter gemdiss Artikel
259d Anspruch auf Ersatz des Schadens, den er durch den Mangel erlitten hat.
Die Norm befreit den Vermieter von der Pflicht, Schadenersatz zu leisten, wenn
er beweist, dass ihn kein Verschulden trifft. Die Bestimmung ist zwingend fiir
die Miete von Wohn- und Geschiftsrdumen (vgl. schon so Art. 5 BMM) und fiir
Mieten, die in vorformulierten Allgemeinen Geschiftsbedingungen geregelt
sind; im iibrigen richtet sich die Moglichkeit des Haftungsausschlusses nach
den Artikeln 100 und 101 des Obligationenrechts.
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Artikel 259¢ regelt den Anspruch des Mieters auf Ubernahme des Rechisstreites
mit einem Dritten durch den Vermieter, wenn der Dritte Anspriiche auf die
Mietsache erhebt, die sich mit den Rechten des Mieters nicht veriragen. Diesen
Anspruch hat der Mieter bereits nach geltendem Recht (Art. 258 OR); er kann
nur im Rahmen von Artikel 255 Absatz 2 darauf verzichten.

Artikel 259f raumt dem Mieter einer mangelhaften unbeweglichen Sache neu
das Recht ein, kinftig fillig werdende Miefzinse zu hinferlegen. Dadurch wird
dem Mieter ein Druckmittel zur Durchsetzung seiner Anspriiche auf Beseiti-
gung von Mingeln, Herabsetzung des Mietzinses und Schadenersatz in die
Hand gegeben: Erfiillt der Vermieter seine Hauptleistungspflicht nicht gehorig,
so ist der Mieter nicht mehr verpflichtet, den Mietzins an den Vermieter zu be-
zahlen, sondern kann ihn bei einer Behérde hinterlegen, ohne in Zahlungsver-
zug zu kommen. Auf der anderen Seite lduft der Mieter keine Gefahr, bei allfal-
liger Ablehnung seiner Anspriiche innert kurzer Zeit mehrere Mietzinse berap-
pen zu miissen, weil die betreffende Summe bei der Hinterlegungsstelle bereit-
liegt. Es handelt sich um eine Mittelldsung zwischen dem heutigen fiir den Mie-
ter ungiinstigen Recht und dem als zu weitgehend empfundenen Vorschlag der
Expertenkommission, wonach der Mieter ohne weiteres zur Herabsetzung des
Mietzinses berechtigt sein sollte.

Absarz I enthilt die Voraussetzungen zur Ausiibung des Hinterlegungsrechts:
Der Mieter muss dem Vermieter einen Mangel melden und dessen Beseitigung
verlangen. Ferner hat er dem Vermieter schriftlich anzukiindigen, dass er die
Mietzinse hinterlegen wird. Er wird dies im gleichen Schreiben tun, womit na-
mentlich fiir die Wohnungs- und Geschiftsmiete die Rechtssicherheit verbessert
werden kann.

Hinterlegt werden diirfen nur Mietzinse, die in der Zukunft fillig werden. Es ist
somit ausgeschlossen, dass der Mieter Mietzinse hinterlegt, mit denen er sich
bereits in Verzug befindet. ‘

Die Hinterlegungsstelle wird vom Kanton bezeichnet.

Absatz 2 prizisiert, dass hinterlegte Mietzinse als bezahlt gelten. Der Mieter, der
vom Hinterlegungsrecht Gebrauch macht, ist somit von der Pflicht befreit, den
Mietzins an den Vermieter zu bezahlen, und kann deshalb nicht in Verzug gera-
ten. Diese Wirkung der Hinterlegung besteht allerdings nur solange; bis Klar-
heit iber die Berechtigung der Anspriiche des Mieters herrscht, d. h. bis die
hinterlegten Mietzinse von Gesetzes wegen dem Vermieter zufallen — wenn der
Mieter die Schlichtungssteile nicht innert der vorgesehenen Frist anruft
(Art. 259g Abs. 1) —, bis sich die Parteien liber die Verwendung der Mietzinse
geeinigt haben (Art. 2591 Abs. 1) oder bis Schlichtungsbehorde oder Gericht
iiber die Verwendung der hinterlegten Mietzinse entschieden haben (Art. 2597).

Die Hinterlegung kann nur eine voriibergehende Massnahme sein. Artikel 259g
Absatz 1 sieht infolgedessen vor, dass der Mieter innert 30 Tagen seit der Fillig-
keit des ersten hinterlegten Mietzinses seine Anspriiche gegeniber dem Vermie-
ter bei der Schlichtungsbehorde geltend machen muss. Die Situation ist derjeni-
gen vergleichbar, die im Prozessrecht beim Erlass einstweiliger Verfligungen
entsteht. Bleibt der Mieter untétig, so fallen die hinterlegten Mietzinse dem Ver-
mieter zu.
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Der Vermieter braucht aber nicht abzuwarten, ob der Mieter seine Anspriiche
geltend macht, sondern kann sich geméiss Absatz 2 seinerseits an die Schlich-
tungsbehodrde wenden, sobald ihm der Mieter die Absicht, die Mietzinse zu hin-
terlegen, mitgeteilt hat. Der Vermieter kann geltend machen, dass kein Grund
zur Hinterlegung bestehe, und die Herausgabe der bereits hinterlegten Miet-
zinse verlangen.

Artikel 259h Absatz I regelt Aufgaben und Zustindigkeit der Schlichtungsbehorde.
Diese versucht zunédchst, eine Finigung zwischen den Parteien herbeizufiihren.
Die bisherigen Frfahrungen mit den Schlichtungsstellen lassen die Prognose zu,
dass auf diese Weise das Verhiltnis zwischen Vermieter und Mieter wesentlich
entkrampft werden kann. Gerade dies betrachten wir als ein Hauptziel des neu
eingefiihrten Hinterlegungsrechts und dieses Revisionsentwurfs iitberhaupt.

Scheitert der Einigungsversuch der Schlichtungsbehorde, so fillt diese einen
Entscheid tUber die Anspriiche der Parteien und die Verwendung der hinterleg-
ten oder kiinftig zu hinterlegenden Mietzinse. Die Behorde konnte beispiels-
weise feststellen, dass ein Mangel besteht, der vom Vermieter nicht innért an-
gemessener Frist behoben worden ist und der, da untergeordnet, vom Mieter
auf Kosten des Vermieters beseitigt werden darf (vgl. Art. 2594 Abs. 1 Bst. b).
Sie wird in einem solchen Fall dem Mieter den Teil der hinterlegten Mietzinse
zuerkennen, der nach threm Ermessen zur Behebung des Mangels erforderlich
ist, und den Rest dem Vermieter zusprechen.

Der Entscheid der Schlichtungsbehdrde kann gemaiss Absatz 2 von der Partei,
die ganz oder teilweise unterlegen ist, an den Richter weitergezogen werden.
Geschieht das nicht innert 30 Tagen seit dem Entscheid, so wird dieser rechts-
kriftig. Im erwdhnten Beispiel hitte sowohl der Vermieter als auch der Mieter
die Moglichkeit, innert 30 Tagen den Richter anzurufen: Der Vermieter knnte
geltend machen, dass kein Mangel bestehe, und der Mieter, dass die Beseiti-
gung des Mangels hdhere Kosten verursache.

Das Hinterlegungsrecht darf bei der Miete von Wohn- und Geschiftsraumen
allgemein und bei den {ibrigen Mietvertrdgen in vorformulierten Allgemeinen
Geschiftsbedingungen nicht wegbedungen werden (Art. 255 Abs. 2).

421.107 Erneuerungen und Anderungen der Sache
(Art. 260 und 260a)

Artikel 260 behandelt die Anderungen und Erncuerungen, die vom Vermieter an
der Mietsache vorgenommen werden. Die Frage nach deren Zulissigkeit stellt
sich besonders hédufig, wenn die Sache Mingel aufweist, die behoben werden
miissen. In diesen Féllen hat der Vermieter oft ein Interesse daran, nicht nur
die Miingel zu beseitigen, sondern zum Beispiel gleichzeitig auch die Sache
nach dem neuesten Stand der Technik auszuriisten. Der bestehende Mietvertrag
setzt hier allerdings dem Vermieter Grenzen; denn dieser ist grundsétzlich ver-
pflichtet, die Mietsache wihrend der ganzen Mietzeit in einem bestimmten Zu-
stand zu erhalten, und andererseits braucht sich der Mieter eine fiir ihn bela-
stende Anderung dieses Zustandes nicht gefallen zu lassen.
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Es ist aber nicht zu verkennen, dass dem Vermieter, der Méngel an der Sache
behebt oder Unterhaltsarbeiten durchfiihrt, nicht absolut verboten werden
kann, auch Arbeiten vorzunehmen, die iiber die blosse Méangeibehebung oder
den blossen Unterhalt hinausgehen und zu Erneuerungen oder Anderungen der
Sache fiihren.

Ausgehend von diesen Uberlegungen riumt Artikel 260 Absatz I dem Vermieter
das Recht ein, die Mietsache zu erneuern und zu dndern — womit eine entspre-
chende Duldungspflicht des Mieters entsteht —, setzt aber diesem Recht gewisse
Schranken: Die Erneuerung oder Anderung muss fiir den Mieter zumutbar sein,
und sie darf nicht nach der Kiindigung des Mietverhiltnisses vorgenommen
werden. Diirfte der Vermieter Erneuerungs- und Anderungsarbeiten selbst nach
der Kiindigung ausfiihren, so héitte der Mieter nur die Unannehmlichkeiten zu
tragen, die damit verbunden sind, aber praktisch keinen Nutzen mehr davon.

Im iibrigen wird die Rechtsprechung von Fall zu Fall beurteilen, ob Erneuerun-
gen und Anderungen fiir den Mieter zumutbar 'sind, wobei zu beriicksichtigen
sein wird, dass sich der Vermieter durch den Mietvertrag in seiner Verfiigungs-
fretheit iiber die Sache eingeschrinkt hat, und zwar gegen Entgelt.

Hat der Vermieter das Recht, Erneuerungen und Anderungen an der Sache vor-
zunehmen, so muss er gemiss 4bsaiz 2 bei der Ausfiihrung der nétigen Arbeiten
auf die Interessen des Mieters Riicksicht nehmen. Dies bedeutet eine Konkreti-
sierung des Grundsatzes von Treu und Glauben in dem Sinne, dass der Vermie-
ter moglichst schonend vorgehen muss und den Mieter so wenig wie méglich
am Gebrauch der Sache hindern darf, und zwar gilt dies sowohl fiir das Aus-
mass wie fiir die Dauer der Stérung. Bei der Wohnungsmiete diirfte der Vermie-
ter beispielsweise nicht den Grundriss der Wohnung 4ndern, ein Zimmer wih-
rend der ganzen Bauzeit als Materialdepot verwenden oder die Waschkiiche als
Werkstatt belegen. Auch diirfen Fenster und Heizung nicht im Winter erneuert
werden. Des weitern soll der Zeitpunkt der Durchfithrung der Arbeiten recht-
zeitig abgesprochen, der Beginn der Arbeiten angezeigt und die Mittags-,
Abends- und Sonntagsruhe respektiert werden.

Wird der Mieter wihrend der Ausfiihrung der Erneuerungs- oder Anderungsar-
beiten im Gebrauch der Sache gestort, so ist die Sache mangelhaft im Sinne von
Artikel 259. Dem Mieter stiinden infolgedessen grundsitzlich die Anspriiche
von Artikel 2594 ff. zu. Da er aber gemaiss Artikel 260 verpflichtet ist, die Ande-
rungs- und Erneuerungsarbeiten zu dulden, kann er weder den Anspruch auf
Beseitigung des Mangels noch das damit verbundene Recht auf Hinterlegung
des Mietzinses geltend machen. Artikel 260 Absatz 2 erwdhnt infolgedessen die
zwei Anspriiche, die dem Mieter bei Gebrauchsstérungen infolge Erneuerungs-
oder Anderungsarbeiten zustehen, ndmlich den auf Herabsetzung des Mietzin-
ses (Art. 259¢) und den auf Schadenersatz (Art, 259d).

Artikel 260a regelt die Erneuerungen und Anderungen an der Mietsache durch
den Mieter. Dieser hat die Sache nur zum Gebrauch erhalten und ist somit
grundsétzlich nicht berechtigt, sie zu verdndern. |

Absatz 1 stellt deshalb den Grundsatz auf, dass der Mieter ohne Zustimmung
des Vermieters keine Anderungen und Erneuerungen vornehmen darf. Aus

Griinden der Rechtssicherheit und der Beweiserleichterung hat die Zustimmung
des Vermieters schriftlich zu erfolgen.
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Hat der Vermieter zugestimmt, so darf er gemiss Absatz 2 nur dann die Wieder-
herstellung des fritheren Zustandes verlangen, wenn er dies mit dem Mieter ver-

“einbart hat. Auch hier ist — aus den gleichen Griinden wie bei Absatz 1 -
Schriftlichkeit verlangt.

Absatz 3 legt fest, in welchen Fillen dem Mieter bei Beendigung des Mietver-
hiltnisses ein Anspruch auf Entschidigung fiir den Wertzuwachs zusteht, wel-
cher der Sache durch die Anderung oder Erneuerung entstanden ist. Ein sol-
cher Anspruch besteht zum einen, wenn die Parteien in einer schriftlichen Ver-
einbarung eine Entschddigungspflicht des Vermieters vorgesehen haben (Bst. a).
Zum anderen kann der Mieter eine Entschiddigung verlangen, wenn der Vermie-
ter der Erneuerung oder Anderung zugestimmt hat und der Wert der Mietsache
dadurch erheblich gewachsen ist (Bst. b). Bei mangelnder Zustimmung des Ver-
miefers ist hingegen jede Entschidigung ausgeschlossen. In diesem Fall kann
sich der Mieter weder auf die sachenrechtlichen Bestimmungen (Art. 671 und
672 ZGB) noch auf diejenigen fiiber die ungerechtfertigte Berelcherung
(Art. 62 ff. OR) berufen.

421.108 Wechsel des Eigentiimers der Sache
(Art. 261-2615)

Unter dem Randtitel « Wechsel des Eigentiimers» sind zwel Fragen behandelt,
die im geltenden Recht bei den Pflichten des Vermieters unter dem Randtitel .
«Haftung gegeniiber Anspriichen Dritter» geregelt sind, nimlich die Auswir-
kungen der Veriusserung der Mietsache (Art.261; vgl. Art. 259 OR) und die
Vormerkung der Miete im Grundbuch (Art. 2615b; vgl. Art. 260 OR). Die Ge-
wihrleistung bei Rechtsmingeln, die im geltenden Recht ebenfalls unter der
Haftung des Vermieters geregelt ist (Art. 258 OR), behandeln wir im Entwurf
unter den Rechten des Mieters bei Mingeln wihrend der Mietdauer (Art. 259¢).
Neu ist die Vorschrift iiber die Belastung der Mietsache mit beschrinkten ding-
lichen Rechten (Art. 261aq).

Artikel 261 regelt das Rechtsverhiltnis zwischen Mieter und Vermieter sowie
zwischen Mieter und Erwerber bei Verdusserung der Mietsache oder bei Entzug
des Mietgegenstandes im Betreibungs- und Konkursverfahren. Der. Randtitel
des Artikels 259 des Obligationenrechts, « Kauf bricht Miete», wird durch «Ver-
dusserung der Sache» ersetzt. Erstens ist er ungenau — nicht der Kauf, sondern
der Ubergang des Eigentums bricht die Miete —; zudem wollen wir die Formu-
lierung in den drei Amtssprachen («aliénation de la chose», «alienazione della
cosa») vereinheitlichen.

Bei der Verdusserung von Grundstiicken geht das Eigentum mit der Eintragung
im Grundbuch auf den Erwerber iiber (Art. 656 Abs. 1 ZGB); bei der Verdusse-
rung beweglicher Sachen geht es mit dem Abschluss des Verdusserungsvertrages
iiber, wenn sich die Sache im Besitz eines Dritten, zum Beispiel des Mieters, be-
findet (vgl. Art. 924 Abs. 1 ZGB).

Absatz [ sieht nun allgemein vor, dass bestehende Mlctverhaltmsse bei Verius-
serung der Mietsache durch den Vermieter von Gesetzes wegen im Zeitpunkt
des Eigentumsiibergangs auf den Erwerber der Sache iibergehen. Die gleiche
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Regelung gilt, wenn die Mietsache dem Vermieter in einem Schuldbetreibungs-
oder Konkursverfahren entzogen wird.

Nach geltendem Recht hingegen geht das Mietverhiltnis nur dann auf den Er-
werber der Mietsache iiber, wenn dieser es iibernommen hat; doch gilt bei der
Miete unbeweglicher Sachen die Fiktion, dass der Erwerber in das Mietverhilt-
nis eintritt, wenn er es nicht «kiindigt» (vgl. Art. 259 Abs. 1 und 2 OR).

Gemiss Absatz 2 tritt aber der neue Eigentiimer nicht in die genau gleiche
Rechtsstellung ein, wie sie der bisherige Vermieter hatte, sondern er muss den
Mieter nur bis zu dem Termin in der Miete belassen, auf welchen nach den ge-
setzlichen Vorschriften gekiindigt werden kann, sofern nicht schon der Vertrag
eine frithere Aufldsung gestaitet. Eine solche Vertragsaufldsung ist nach dem
Entwurf nur dann moglich, wenn die ‘Parteien besondere Kiiridigungstermine
vereinbart haben, denn die Kindigungsfristen nach dem Entwurf sind zwin-
gende Mindestfristen (vgl. Art. 267 Abs. 1); allerdings kann bet der Miete be-
weglicher Sachen auf einen beliebigen Zeitpunkt gekiindigt werden (Art. 267¢).
Im geltenden Recht hingegen sind die Kiindigungsfristen und -termine nicht
zwingend (Art. 267 OR) — mit Ausnahme derjenigen. fiir die Miete von Wohn-
und Geschiftsrdumen (Art. 12 Abs. | BMM).

Wir haben hier die Regelung des geltenden Rechts (Art. 259 Abs. 2 OR) iiber-
nommen und auf die Miete beweglicher Sachen ausgedehnt. Diese Vereinfa-
chung ldsst sich auch damit rechtfertigen, dass generell der abrupte Bruch eines
auf Dauer angelegten Vertrages nicht gefordert werden soll und eigentlich nicht
einzusehen ist, weshalb ein solcher Vertragsbruch bei beweglichen Sachen eher
zuldssig sein sollte. Die Miete beweglicher Sachen kann im fibrigen mit dreitigi-
ger — also einer sehr kurzen — Frist auf einen beliebigen Zeitpunkt gekiindigt
werden (Art. 267 ¢).

Bei beweglichen und unbeweglichen Sachen kann somit der neue Eigentiimer,
wenn er das Mietverhiltnis nicht fortsetzen will, auf den ndchstméglichen ge-
setzlichen Termin kiindigen, selbst wenn der Vertrag nur eine spitere Auflésung
gestatten wiirde. Diese im Regelfall wenig belastende Eigentumsbeschrinkung
ist dem Erwerber umso eher zuzumuten, als er gegen den Verdusserer jedenfalls
einen Schadenersatzanspruch hat, wenn dieser ihn iber bestehende Mietver-
hiltnisse nicht orientiert hat.

Bei Wohn- und Geschiftsraumen muss auch der neue Eigentiimer in der vorge-
schriebenen Form (Art. 269 und 2694) kiindigen, und der Mieter kann sich auch
hier grundsitzlich auf die Kiindigungsschutzbestimmungen (Art. 271 ff.) beru-
fen (vgl. die Ausnahmen von Art. 271a Abs. 2).

Gemiss Absatz | geht das Mietverhiltnis zusammen mit dem Eigentum auf den
Erwerber der Mietsache iiber. Dies befreit allerdings den Vermieter nicht von
seinen Verpflichtungen. Da er aber nach dem Ubergang des Eigentums an den
Erwerber nicht mehr iiber die Mietsache verfiigt, kann er den Vertrag nicht
mehr erfiillen. 4bsatz 3 sieht infolgedessen vor, dass der — bisherige — Vermieter
dem Mieter vollen Schadenersatz leisten muss, falls der neue Eigentiimer das
Mietverhialtnis gestiitzt auf Absatz 2 frither kiindigt, als der Vertrag zulidsst.
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Kein Schadenersatz ist hingegen geschuldet, wenn der neue Eigentiimer das
Mietverhiltnis vorzeitig kiindigt, beispielsweise wegen Zahlungsriickstandes
oder Konkurses des Mieters, weil der Grund zur vorzeitigen Vertragsaufldsung
in einem solchen Fall in der Person des Mieters liegt.

Es ist gepriift worden, ob dem Mieter fiir den Wechsel des Eigentiimers der
Mietsache ein besonderes Kiindigungsrecht einzurdumen sei. Es wurde aber
darauf verzichtet, weil ein solches Kiindigungsrecht nur in den seltenen Fillen
spielen wiirde, in denen der Vertrag entweder lingere Kindigungsfristen vor-
sieht oder auf bestimmte Zeit abgeschlossen ist und noch wihrend ldngerer
Frist Bestand gehabt hitte. Weiter darf davon ausgegangen werden, dass der
Mieter im Regelfall daran interessiert ist, das Mietverhiltnis fortzusetzen, und
dass die Person des Vermieters fiir ihn normalerweise keine Rolle spielt. Sollte
dies im konkreten Fall nicht zutreffen, so ist der Mieter im iibrigen nicht macht-
los, sondern kann das Mietverhiltnis «aus wichtigen Griinden» kiindigen
(Art. 268), wenn die Fortsetzung der Micte ihm nicht zumutbar ist.

Absatz 4 ibernimmt materiell den geltenden Artikel 259 Absatz 3 des Obligatio-
nenrechts und behilt die Bestimmungen iiber die Enteignung vor.

Gemaiss Artikel 261a finden die Bestimmungen {iber die Verdusserung der Miet-
sache (Art. 261) sinngemiss Anwendung, wenn der Vermieter einem Dritten ein
beschrinktes dingliches Recht einrdumt und dies einem Eigentiimerwechsel
gleichkommt. Dies trifft etwa dann zu, wenn der Vermieter einem Dritten eine
Nutzniessung oder ein Wohnrecht gewiihrt, das mit der Miete nicht vereinbar
ist. Die Einrdumung derartiger Rechte wird bereits im geltenden Recht der Ver-
dusserung der Mietsache gleichgestellt??; die Norm bringt somit nichts Neues,
sondern dient lediglich der Klarheit. —

Artikel 261b regelt die Vormerkung des Mietvertrages im Grundbuch. Die Bestim-
mung entspricht materiell dem geltenden Artikel 260 des Obligationenrechts.

421.109 Untermiete
(Art. 262)

Im Gegensatz zum geltenden Recht (vgl. Art. 264 OR) wird die Untermiete ge-
trennt von der Abtretung (Art. 263) geregelt. Eine unterschiedliche Regelung
der beiden Fille erméglicht es, dem Willen des Mieters besser Rechnung zu tra-
gen: Bei der Untermiete will der Mieter nach wie vor den Gebrauch der Sache
fiir sich beanspruchen und iiber das Gebrauchsrecht verfiigen; bei der Abtre-
tung will er hingegen sein Gebrauchsrecht einem Dritten libertragen und gleich-
zeitig aus dem Mietvertrag entlassen werden.

Artikel 262 Absatz I berechtigt den Mieter grundsitzlich zur Untervermietung,
macht diese aber von der Zustimmung des Vermieters abhiingig. Absatz 2 legt
fest, dass der Vermieter die Zustimmung nur dann verweigern kann, wenn ihm
aus der Untermiete wesentliche Nachteile entstiinden. Das Kriterium des Nach-
teils entspricht dem geltenden Recht. Neu ist, dass es sich um einen Nachteil
von einem gewissen Gewicht handeln muss und dass die Bestimmung insofern
zwingenden Charakter erhélt. Die Zustimmung des Vermieters ist an keine
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Form gebunden. Insbesondere kann er sie stillschweigend geben, so beispiels-
weise, wenn er auf die Mitteilung des Mieters, die Sache ganz oder teilweise
untervermieten zu wollen, nicht reagiert und dadurch kundtut, dass er keine we-
sentlichen Nachteile aus der Untermiete befiirchtet.

Diese Regelung soll dem Verbot der Untermiete begegnen, das in den meisten
standardisierten Mietvertrdgen {iber Wohnungen ohne Abwigung der konkreten
Parteiinteressen enthalten ist. Sie schafft zudem Sicherheit fiir beide Parteien.
Die gesetzliche Einschrinkung des Untermieteverbots ist auch dadurch gerecht-
fertigt, dass geméss 4bsatz 3 — und wie im geltenden Recht (Art. 264 Abs. 2 und
3 OR) - der Vermieter den Untermieter direkt zum korrekten Gebrauch der Sa-
che anhalten kann und der Mieter dem Vermieter dafiir haftet, dass der Unter-
mieter die Sache vertragsgeméss gebraucht.

421.110 Ubertragung der Miete auf einen Dritten
(Art. 263)

Artikel 263 behandelt die Ubertragung der Miete auf einen Dritten durch den
Mieter. Die Norm entspricht insofern dem geltenden Artikel 264 des Obligatio-
nenrechts, als sie einen Tatbestand regelt, bei dem der Mieter seine Rechte ei-
nem Dritten abtreten will.

Der Entwurf schldgt aber zwei wichtige Abweichungen vom geltenden Recht
vor: Zum ersten gilt Artikel 263 nur bei der Miete von Geschiftsrdiumen. Diese
Einschrinkung ist dadurch gerechtfertigt, dass sich der Mieter nach dem Ent-
wurf (Art. 264) vom Mietvertrag befreien kann, indem er dem Vermieter einen
zahlungsfahigen und zumutbaren Ersatzmieter stellt. Das Interesse des Mieters,
dem Vermieter einen bestimmten neuen Mieter aufzuzwingen, wird infolgedes-
sen nur dort bestehen, wo er mit der Miete auch noch Werte iibertragen will,
die er selber an der Mietsache geschaffen hat, wie beispielsweise die eigene
Kundschaft. Ein solches Interesse oder zum Beispiel auch das am . Verkauf von
Warenvorrdten zu giinstigen Konditionen kann aber nur bei Geschiftsrdumen
vorliegen. Fiir die Miete anderer Sachen ist die Abtretung im Rahmen der allge-
meinen Vorschriften des Obligationenrechts (Art. 164 ff. OR} zuléssig, wobei fiir
die Befreiung des Mieters weiterhin die Zustimmung des Vermieters zur
Schuldiibernahme durch den Dritten, den Zessionar, notwendig sein wird (vgl.
Art. 176 OR).

Zum zweiten regelt Artikel 263 keine blosse Abtretung der Gliaubigerrechte des
Mieters, sondern die Ubertragung des ganzen Vertrags, also sowoh! der Rechte
wie auch der Pflichten des Mieters, auf einen Dritten. Dadurch wird den Be-
diirfnissen der Praxis Rechnung getragen werden, denen die geltende Regelung
kaum gerecht zu werden vermag. Es wird insbesondere verhindert, dass bei ei-
ner fiir viele Jahre eingegangenen Miete der Mieter Jahre nach seinem Auszug
fiir Mietzinse belangt werden kann, weil er formell immer noch Schuldner ist2V,

Gerade weil der Mieter nach der Ubertragung des Mietverhiltnisses von seinen
Pflichten gegeniiber dem Vermieter befreit ist, sieht Absatz J vor, dass eine sol-
che Ubertragung nur mit Zustimmung des Vermieters zulissig ist. Ohne diese
Zustimmung hat das Rechtsgeschiéft zwischen Mieter und Dritten keine Wir-
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kung auf das Rechtsverhiitnis zwischen Mieter und Vermieter. Aus Griinden
der Rechtssicherheit und zur Beweiserleichterung muss der Vermieter schriftlich
zustimmen.

Wie bereits erwihnt, kann der Mieter ein besonderes Interesse haben, das Miet-
verhiltnis einem bestimmten Dritten zu libertragen. Das berticksichtigt Absatz 2,
indem er dem Recht des Vermieters, die Zustimmung zu verweigern, Schranken
setzt: Der Vermieter kann — wie bei der Untermiete (Art. 262) — die Zustimmung
nur dann verweigern, wenn ihm die Ubertragung der Miete wesentliche Nach-
teile verursachen wiirde. .

Diese Nachteile kénnen darin bestehen, dass die besondere Natur des konkre-
ten Mietverhéltnisses der Ubertragung der Miete entgegensteht, dass die Sache
vom Dritten veridndert werden konnte oder dass dieser nicht kreditwiirdig ist.

Mit der Zustimmung des Vermieters tritt nach Absatz 3 der Dritte in die Rechts-
stellung des Mieters ein und wird somit Glaubiger und Schuldner des Vermie-
ters. .

Absatz 4 legt die schon erwihnte Wirkung der Ubertragung fest, nimlich die
Befreiung des Mieters von seinen Pflichten gegeniiber déem Vermieter. In Anbe-
tracht der Tatsache, dass der Vermieter nicht ganz frei ist, sich gegen die Ver-
tragsiibertragung zu wehren, ist jedoch vorgesehen, dass der Mieter fiir eine ge-
wisse Zeit nach der Ubertragung solidarisch mit dem Dritten haftet. Diese soli-
darische Haftung dauert bis zu dem Zeitpunkt, in dem das Mietverhiltnis ge-
miss Vertrag oder Gesetz endet (z. B. bis zum Ablauf der vereinbarten bestimm-
ten Dauer) oder auf den es beendet werden konnte (z. B. bis zum nichstmoghi-
chen Kiindigungstermin). Unabhéngig von der vereinbarten Vertragsdauer oder
den vereinbarten Kiindigungsfristen hort die solidarische Haftung des Mieters
spitestens zwei Jahre nach der Ubertragung der Miete auf. Es handelt sich-um
die gleiche Hochstdauer der Solidaritiit, wie sie fiir die Ubernahme eines Ge-
schiftes mit Aktiven und Passiven vorgesehen ist (vgl. Art. 181 Abs. 2 OR).

421.111 Vorzeitige Riickgabe der Sache
(Art. 264)

Artikel 264 regelt die vorzeitige Riickgabe der Sache durch  den Mieter. Im Ge-
gensatz zur Ubertragung des Mietverhiltnisses (Art. 263) will der Mieter hier
nicht, dass der Vermieter den bestehenden Vertrag mit einer bestimmten Person
weiterfithrt, sondern er will lediglich die Sache zuriickgeben und sich von sei-
nen vertraglichen Verpflichtungen befreien. Dieser Tatbestand entspricht dem-
jenigen des geltenden Artikels 257 des Obligationenrechts, wonach der Mieter
den Mietzins auch schuldet, wenn er aus eigenem Verschulden oder aus einem
in seiner Person eingetretenen Zufall die Mietsache nicht oder nur teilweise ge-
brauchen kann. ‘ ' o

Die Bestimmung des geltenden Rechts ist insofern ohne praktische Bedeutung
geblieben, als sich der Mieter nach allgemein anerkannter Rechtsprechung??
aus dem Vertrag lésen kann, wenn er dem Vermieter einen zumutbaren und
zahlungsfihigen Ersatzmieter stellt.
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Absatz 1 verankert diese Gerichtspraxis und gewihrt dem Mieter die Méglich-
keit, vorzeitig aus dem Vertrag auszutreten und die Sache zuriickzugeben, wenn
er dem Vermieter eine Person stellt, welche dieser nach objektiver Betrachtung
nur unter Verletzung des Grundsatzes von Treu und Glauben als neuen Mieter
ablehnen konnte und welche bereit ist, das Mietverhaltnis zu den Bedingungen
zu iibernehmen, die fiir den austretenden Mieter galten. Sind diese Vorausset-
zungen erfiillt, muss der bisherige Mieter aus seinen vertraglichen Pflichten ge-
geniiber dem Vermieter entlassen werden.

Die vorgeschlagene Losung konkretisiert die allgemeine Pflicht des Vermieters,
das nach Treu und Glauben Zumutbare zu unternehmen, um den Schaden ge-
ring zu halten, der ihm aus der Vertragsverletzung durch den Mieter entsteht.
Im Gegensatz zur Regelung in verschiedenen Rahmenmietvertrigen oder For-
mularvertrigen wird nicht verlangt, dass der Mieter zwei oder drei Ersatzmieter
stellt. Es genligt nach dem Entwurf, dass er einen einzigen Ersatzmieter vor-
schlagt, der die genannten Bedingungen erfillt; denn in einem Fall konnten
20 Ersatzmieter nicht geniigen, in einem anderen vermag aber ein Ersatzmieter
den Voraussetzungen durchaus zu genfigen.

Ob der vorgeschlagene Miecter fiir den Vermieter zumutbar sei, ist, wie bereits
erwdhnt, nach objektiven Kriterien zu beurteilen. So kénnen insbesondere an
diesen Mieter nicht héhere Anforderungen gestellt werden als an den auszie-
henden, es sei denn, dieser habe zu berechtigten Klagen Anlass gegeben. Der
Ersatzmieter muss zudem zahlungsfihig sein, d. h. Gew#hr dafiir bieten, dass er
seinen Mietzinsverpflichtungen plinktlich nachkommt.

Damit der Vermieter priifen kann, ob diese beiden Voraussetzungen erfiillt sind,
braucht er Zeit fir die notwendigen Abklirungen. Er darf aber seinen Ent-
scheid nicht allzu lange hinauszégern.

Zur Befreiung des austretenden Mieters geniigt es, dass der zahlungsfiahige und
zumutbare Ersatzmieter bereit ist, das Mietverhiitnis zu den bestehenden Be-
dingungen zu {ibernehmen. Das bedeutet insbesondere, dass der Vermieter vom
Ersatzmieter weder einen hoheren Mietzins verlangen noch thm andere nachtei-
lige Vertragsinderungen aufzwingen kann. Will der Vermieter solche Anderun-
gen oder einen héheren Mietzins, so kann er einen neuen Vertrag mit einem
neuen Mieter — eventuell mit dem vorgeschlagenen Ersatzmieter — abschliessen,
verliert aber dann seine Rechte gegeniiber dem austretenden Mieter, weil dieser
von seinen Pflichten befreit ist, wenn er einen Ersatzmieter gestellt hat.

Schliesslich sei darauf hingewiesen, dass Absatz 1 den Fall nicht mehr erwihnt,
wo der Mieter die Sache nur noch teilweise gebrauchen kann. Dass hier die
gleiche Regelung sinngemiss anwendbar ist, die bei totalem Verzicht auf den
Gebrauch gilt, darf als selbstverstindlich betrachtet werden.

Gelingt es dem Mieter nicht, einen zahlungsfihigen und fiir den Vermieter zu-
mutbaren Ersatzmieter zu stellen, so bleibt er nach Absatz 2 grundsitzlich zur
Entrichtung des Mietzinses gehalten. Die Zinszahlungspflicht dauert an, bis
sich der Mieter vom Vertrag befreien kann; bei befristeten Mietverhiltnissen
also in der Regel bis zum Ablauf der vereinbarten Dauer, bei unbefristeten bis
zum nichsten Zeitpunkt, auf den der Mieter kiindigen kann. Bei beiden Arten
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von Mietverhiltnissen besteht fiir den Mieter die Moglichkeit, vorzeitig zu kiin-
digen, wenn wichtige Griinde dafiir vorliegen (Art. 268).

Der Grundsatz von Treu und Glauben verlangt aber, dass sich der Vermieter
nicht auf Kosten des Mieters bereichert, der den Mietzins zu bezahlen hat, ob-
wohl er die Sache nicht gebraucht, und dass der Vermieter den Schaden mog-
lichst klein hiilt. Wie schon das geltende Recht (Art. 257 Abs. 2 OR) entlastet in-
folgedessen Absatz 3 den Mieter von der Zinszahlungspflicht, soweit der Ver-
mieter infolge der vorzeitigen Riickgabe der Mietsache Ersparnisse macht
(Bst. 2) oder aus der anderweitigen Verwendung der Sache einen Gewinn erzielt
oder absichtlich zu erzielen unterissst (Bst. b). So ginge es beispielsweise nicht
an, wenn der Vermieter nach Riickgabe der Sache Erneuerungen vorndhme, aus
diesemm Grund die Sache nicht vermieten kdénnte und dann noch vom Mieter
den vollen Mietzins beanspruchen wiirde.

Die hier vorgesehene Losung entspricht einem allgemeinen Grundsatz des
Schadenersatzrechts (Schadenminderungspflicht) und ist beispielsweise auch im
Arbeitsvertragsrecht (Art. 337¢ Abs. 2 OR) ausdriicklich verankert. Bei Dauer-
schuldverhiltnissen muss sich eine Partei, wenn die andere in Annahmeverzug
ist, alles anrechnen lassen, was sie erspart oder sonstwie erwirbt oder absicht-
lich zu erwerben unterlisst.

421.112 Verrechnung
(Att. 265)

Viele Standardvertrage verbieten dem Mieter ganz oder teilweise die Verrech-
nung seiner Mietzinsschulden mit den Forderungen, die ihm gegeniiber dem
Vermieter zustehen. Dies zwingt den Mieter hdufig zur bedingungslosen Zah-
lung des Mietzinses. Dies ist besonders stossend, wenn der Mieter in Ausiibung
eines ihm zustehenden Rechts Méngel auf Kosten des Vermieters hat beheben
lassen.

Um dieser unbefriedigenden Situation auf prakiische Weise abzuhelfen, erklirt
Artikel 265, dass weder der Mieter noch der Vermieter im voraus auf die Ver-
rechnung von Forderungen aus dem Mietverhiltnis verzichten kann.

421.113 Beendigung des Mietverhiltnisses
(Art. 266-269b)

Die Artikel 266-269b regeln die Beendigung des Mietverhdltnisses, die entspre-
chenden Bestimmungen des geltenden Rechts sind im Obligationenrecht
(Art. 265-267 und 268-270) und im BMM (Art. [2 und 13) enthalten. Die Rege-
lung iiber die Beendigung des Mietverhiltnisses umfasst im Entwurf vier rédmi-
sche Ziffern. Die erste behandelt das befristete Mietverhiltnis (Art. 266), die
zweite die Kiindigungsfristen und -terminen (Art. 267-267¢), die dritte die Fille
vorzeitiger Kiindigung (Art. 268-268¢c) und die vierte die Form der Kiindigung
(Art. 269-269b).

Das befristete Mietverhdltnis ist im geltenden Recht nicht ausdriicklich geregelt.
Es wird zwar in den Artikeln 267 Absatz 1 und 268 des Obligationenrechts er-
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wihnt??, eine Definition und einschligige Bestimmungen {ber scine Beendi-
gung fehlen jedoch. Der vorliegende Entwurf schliesst diese Liicken, indem er
das unbefristete Mietverhiltnis in Artikel 254 Absatz 2 definiert und in Artikel
2606 seine Beendigung regelt.

Absarz I dieses Artikels bezieht sich auf die Beendigung des echt befristeten
Mietverhiltnisses und besagt, dass dieses mit Ablauf der vereinbarten Dauer
ohne Kiindigung endet.

Die Befristung eines Mietverhiltnisses kann ausdriicklich oder stillschweigend
vereinbart oder auch vom Eintritt eines bestimmten Ereignisses abhingig ge-
macht werden. So kdnnen die Parteien beispielsweise ausdriickli¢ch vereinbaren,
dass das Mietverhiltnis bis zum 31. Juli 1987 oder dass es ab Vertragsschluss
fiinf Jahre dauern soll. Eine stillschweigende Festsetzung der Dauer des Miet-
verhiltnisses ist ebenfalls moglich, z. B. wenn ein Zimmer fiir die Dauer eines
Kongresses oder ein Kran fiir den Bau eines Gebdudes gemietet wird.

Héngt die Beendigung des Mietverhiltnisses vom Eintreffen eines Ereignisses
ab, so liegt ein befristeter Mietvertrag vor, wenn dieses Ereignis sicher und vor-
aussehbar ist. Dies trifft zum Beispiel zu, wenn ein Mietverhiltnis auf die Le-
benszeit einer der Parteien eingegangenen?® wird, nicht aber, wenn ein Miet-
vertrag fiir die Dauer des Bestehens einer Genossenschaft abgeschlossen? oder
seine Beendigung von der Auflésung einer Aktlengesellschaft abhidngig gemacht
wird 26).

Ferner konnen die Parteien eine vertragliche Mindest- oder Hochstdauer oder
auch eine Kombination von beiden vorsehen. Vereinbaren die Parteien eine
Mindestdauer (z. B. das Mietverhiltnis beginnt am 1. Januar und kann auf den
31. Dezember mit einer einmonatigen Kiindigungsfrist gekiindigt werden), so
liegt ein unbefristetes Mietverhiltnis vor, da fur die Beendigung des Vertrages
eine Kiindigung notwendig ist. Vereinbaren die Parteien eine Hochstdauer (z. B.
das Mietverhiltnis lduft spdtestens auf den 31. Juli 1988 aus, wenn keine Partei
es vorher unter Einhaltung der gesetziichen Fristen und Terminen auflést), so
handelt es sich um ein befristetes Mietverhaltnis, das am 31. Juli 1988 ohne vor-
herige Kiindigung von selbst endet.

Die Bestimmungen iiber die Erstreckung des Mietverhiltnisses (Art. 272 ff.) gel-
ten bei befristeten Mietverhiltnissen fiir Wohn- und Geschéftsriaume. Die Be-
stimmungen iiber die Unwirksamkeit der Kiindigung (Art. 271 und 271q) sind
auf echt befristete Vertrage nicht anwendbar. Sie sind jedoch anwendbar, wenn
ein befristeter Vertrag, fiir den eine Hochstdauer vorgesehen ist, vor deren Ab-
lauf gekiindigt wird (z. B. bei einem auf hochstens zehn Jahre abgeschlossenen
Vertrag, der alle zwei Jahre mit einjdhriger Kiindigungsfrist gekund1gt werden
kann).

Absatz 2 ibernimmt in einfacherer Formulierung Artikel 268 des Obligationen-
rechts. Er hilt fest, dass ein befristetes Mietverhiltnis, welches nach Ablauf der
vereinbarten Dauer stillschweigend fortgesetzt wird, als Vertrag auf unbe-
stimmte Zeit betrachtet wird. Diese Vermutung ist jedoch nicht zwingend und
kann durch den Beweis widerlegt werden, dass der Wille der Parteien anders
war.

1447



Die Bestimmung bezieht sich nur auf echt befristete Mietverhdltnisse (vgl.
Art. 254 und Art. 266 Abs. 1). Haben nimlich die Parteien in ihrem Vertrag eine
Mindestdauer vorgesehen, so liegt ein unbefristetes Mietverhaltnis vor, das -
wenn es nicht auf Ende der vereinbarten Mindestdauer gekiindigt wird — auf
unbestimmte Zeit weiterlduft, es sei denn, die Parteien hitten etwas anderes
vereinbart.

Die Vermutung, dass der Vertrag auf unbestimmte Zeit weiterlauft, gilt, wenn
der Mieter die. Mietsache behilt und beide Parteien das Mietverhéltnis fortset-
zen wollen. Dies trifft insbesondere dann zu, wenn der Mieter die Mietsache
mit Wissen und ohne Widerspruch des Vermieters wihrend einer bestimmten
Zeit weiterbenutzt und den Mietzins bezahit. Anders verhilt es sich grundsitz-
lich dann, wenn der Mieter voriibergehend verhindert ist, die Mietsache zuriick-
zugeben?”), wenn der Vermieter dem Mieter fiir den Auszug einen Aufschub ge-
wihrt?® oder nach Ablauf der Vertragsdauer eine gewisse Zeit verstreichen
lisst, bevor er die Riumung verlangt?®).

Der zweite in Artikel 268 des Obligationenrechts erwahnte Fall, d. h. die Ver-
mutung, dass das Mietverhiltnis als auf unbestimmte Zeit erneuert gilt, wenn
keine Partei die vertraglich vorgesehene Kiindigung ausgesprochen hat, wird
vom Entwurf nicht aufgenommen. Wie bereits erwdhnt, handelt es sich dann
um ein unbefristetes Mietverhiltnis. Eine solche Vermutung eriibrigt sich des-
halb. Die Parteien konnen selbstverstdndlich vereinbaren, dass das unbefristete
Mietverhiltnis wiederum wihrend einer bestimmten Zeitspanne nicht gekiindigt
werden kann. Sie kdnnen auch vorsehen, dass sich das unbefristete Mietverhilt-
nis in ein befristetes umwandelt, welches ohne ausdriickliche Kiindigung zu ei-
nem bestimmten Zeitpunkt auslaufen wird. All diese verschiedenen Maglichkei-
ten ergeben sich aus der Vertragsfreiheit der Parteien. Fine gesetzliche Rege-
lung scheint deshalb tberfliissig.

Die Artikel 267-267e regeln die Kiindigungsfristen und -termine fir unbefristete
Mietverhilinisse (vgl. Art. 254 Abs. 2). Artikel 267 betrifft die Kiindigungsfristen
und -termine im allgemeinen.

Absatz I iibernimmt, in positiver Formulierung, den geltenden Artikel 267 Ab-
satz 1 des Obligationenrechts. Er bestimmt, dass die Parteien bei der Vereinba-
rung von Kiindigungsfristen die in den Artikeln 267a-267¢ vorgesehenen Min-
destfristen einhalten miissen. Diese kénnen wohl verlangert, nicht aber verkiirzt
werden; sie konnen fiir beide Parteien gleich oder unterschiedlich lang sein?.
Demgegeniiber gehoren die Kiindigungstermine zum nicht zwingenden Recht.
Sie richten sich in erster Linie nach der vertraglichen Abmachung, in zweiter
Linie nach dem Ortsgebrauch und, wenn ein solcher fehlt, nach den gesetzli-
chen Vorschriften.

Mit dem neuen Absatz 2 wird eine Frage beantwortet, fiir die es nach heutiger
Rechtsprechung zwei verschiedene Losungen gibt. Die Genfer Gerichte erkli-
ren eine verspitete Kiindigung, unter Vorbehalt des Rechtsmissbrauchs, fiir
nichtig?), wihrend die Ziircher Gerichte und das Bundesgericht die Kiindigung
fiir den ndchstméglichen Termin gelten lassen, sofern der Wille des Kiindigen-
den vom Gekiindigten in diesem Sinne verstanden werden kann3?. Mit Artikel
267 Absatz 2 haben wir die zweite Losung gewihlt; wir sind hier davon ausge-
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gangen, dass die Kiindigung — deren Erkidrung die Ausiibung eines Gestal-
tungsrechtes darstellt — als definitiv zu betrachten ist, selbst wenn ihre Wirkung
infolge Nichteinhaltung der gesetzlichen Frist aufgeschoben wird. Dies dndert
nichts an der Tatsache, dass eine verspitete Kiindigung, die auf den nichst-
moglichen Termin wirken soll, eindeutig und vorbehaltlos abgefasst sein . und
gegebenenfalls die gesetzlich (vgl. Art. 269-2695) oder vertraglich vorgeschrie-
bene Form einhalten muss. Andernfalls ist sie nichtig.

Artikel 267a-267¢ regeln die Kiindigungsfristen und -termine fiir die verschie-
denen, zur Zeit in Artikel 267 Absatz 2 des Obligationenrechts aufgefiihrten
Mietsachen. Der Wortlaut dieses Artikels wird in verschiedenen Punkten als
ungenau und unvollstindig erachtet?). Der Entwurf trigt deshalb den Anre-
gungen der Rechtslehre Rechnung und unterscheidet fiinf Kategorien von Miet-
sachen: Unbewegliche Sachen und Fahrnisbauten (Art.2674), Wohnungen
(Art. 267h), Geschiftsrdume (Art. 267¢), moblierte Zimmer, gesondert vermietete -
Einstellpldtze und dhnliche Einrichtungen (Art. 2674} und bewegliche Sachen
(Art. 267e). |

Artikel 267a ist, unter Vorbehalt der Artikel 26756, 267¢ und 2674, auf simtliche
Mietverhiltnisse fiir unbewegliche Sachen anwendbar. Unbewegliche Sachen im
Sinne dieser Bestimmung sind unbebaute Grundstiicke (Park-, Sport- und Cam-
pingplitze), Keller, Scheunen, Stallungen oder, negativ definiert, alle unbeweg-
lichen Sachen, die weder Wohn- oder Geschiftsriume noch moblierte Zimmer,
noch gesondert vermietete Einstellpldtze oder dhnliche Einrichtungen sind.

Aus praktischen Griinden ist Artikel 267a auch auf Mietverhéltnisse fiir Fahr-
nisbauten anwendbar3¥). Die Definition der Fahrnisbauten lehnt sich an Artikel
677 Absatz 1 des Zivilgesetzbuches und die einschligige Rechtsprechung an.
Zur Abklirung der Frage, ob es sich im gegebenen Fall um eine Fahrnisbaute
handelt, ist einerseits auf die Absicht der Parteien (subjektives Element) und
andererseits darauf abzustellen, wie eng die Verbindung zwischen Baute und
tragendem. Grundstiick ist (objektives Element)?’). So hat die Rechtsprechung
beispielsweise. einen Kiosk®, ein Kegelspiel*” und einen mobilen Stahibau*®)
als Fahrnisbauten betrachtet; dagegen hat sie eine Pumpstation®®), eine aus vor-
gefertigten Elementen gebaute Fabrikhalle ) ynd eine nicht fest mit dem Boden
verbundene, sondern auf vier Steinplatten stehende Scheune*) nicht als Fahr-
nisbauten gelten lassen. ' |

Mietverhéltnisse fiir unbewegliche Sachen und Fahrnisbauten kénnen mit einer
Frist von mindestens drei Monaten auf einen ortsiiblichen Termin oder, wenn
es keinen Ortsgebrauch gibt, auf Ende einer sechsmonatigen Mietdauer gekiin-
digt werden.

Artikel 267b betrifft Mietverhdltnisse fiir Wohnungen, d. h. fir Einfamilienhdu-
ser, moblierte oder nichtmd&blierte Wohnungen und fiir nichtmdblierte, aber zu
Wohnzwecken vermietete Zimmer. Die gesondert vermieteten mdéblierten Zim-
mer fallen unter ‘Artikel 267d.

Fiir Sachen, die zusammen mit einer Wohnung vermietet werden, gelten nach
Artikel 253a Absatz | ebenfalls die Kiindigungsfristen und -termine dieser Be-
stimmung, sofern diese Sachen mit der Wohnung eine Einheit bilden. So muss
beispielsweise das Mietverhiltnis fiir Einstellplatze, Keller, Mdbel oder andere
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Einrichtungen, die zusammen mit der Wohnung vermietet werden, gemiss Arti-
kel 267b gekiindigt werden.

Mietverhiltnisse fiir Wohnungen und mit diesen zusammen vermietete Sachen
konnen mit einer Kiindigungsfrist von mindestens drei Monaten auf einen orts-
iiblichen Termin oder, wenn ein Ortsgebrauch fehlt, auf Ende einer dreimonati-
gen Mietdauer gekiindigt werden,

Artikel 267¢ betrifft die Kiindigungsfristen und ~termine fiir Geschdftsrdume, d. h.
fiir Rdume, die dem Betrieb eines Unternehmens oder der Ausiibung einer be-
ruflichen Tétigkeit dienen. Gemdss Artikel 253a Absatz 2 gelten die in Artikel
267c vorgeschriebenen Fristen und Termine auch fiir Sachen, die zusammen mit
den Geschiftsriumen vermietet werden.

In der Praxis wird bei der Miete von Geschiftsriumen zwar oft eine jihrliche
Kiindigungsfrist vereinbart, doch halt sich der Entwurf mit Riicksicht auf Miet-
verhiltnisse fiir Geschiftsriume von Handwerkern und Kleinhdndlern an eine
Frist von mindestens sechs Monaten. Diese Mietverhiltnisse kdnnen auf einen
ortsitblichen Termin oder, wenn ein Ortsgebrauch fehit, auf Ende einer dreimo-
natigen Mietdauer gekiindigt werden.

Artikel 267d regelt die Auflssung der Mietverhdltnisse fiir moblierte Zimmer,
Einstellpliatze und dhnliche Einrichtungen, die gesondert vermietet werden. Die
Bestimmung ist beispielsweise anwendbar auf umgrenzte, offene oder gedeckte
Parkplédtze, Garagen, Plitze zum Aufstellen von Spielautomaten (Juke-Box,
elektronische Spiele usw.), Pferdeboxen und auf Schaufensterkésten.

Die Anwendung dieser Bestimmung setzt voraus, dass diese Sachen unabhéngig
von einem anderen Mietverhiltnis vermietet werden

Artikel 267d sieht mit Riicksicht auf die hiufigen Wechsel bei diesen Mietsa-
chen eine verhdltnismassig kurze Kiindigungsfrist von zwei Wochen auf das
Ende einer einmonatigen Mietdauer vor.

Artikel 267¢ betrifft simtliche Mietverhilinisse fiir bewegliche Sachen mit Aus-
nahme derjenigen fiir Fahrnisbauten und fiir Sachen, die zusammen mit Wohn-
und Geschiftsraumen vermietet werden.

Mietverhéltnisse fiir bewegliche Sachen konnen mit einer Kiindigungsfrist von
mindestens drei Tagen auf einen beliebigen Zeitpunkt gekiindigt werden. Eine
maximale Frist und ein zwingender Termin sind in Artikel 268c¢ fiir die vorzei-
tige Kiindigung der Mieten beweglicher Sachen vorgesehen, welche einem
«Mieter-Konsumenten» von einem gewerblichen Vermieter vermietet werden.

Gegenstand der Artikel 265-2068c ist die vorzeitige Kiindigung des Mietverhilt-
nisses.

Artikel 268 regelt die vorzeitige Kiindigung aus wichtigen Griinden. Es handelt
sich hier um eine Neufassung des Artikels 269 des Obligationenrechts.

Grundsitzlich ist Artikel 269 des Obligationenrechts auf befristete Mietverhilt-
nisse fiir unbewegliche Sachen anwendbar. Nach einhelliger Lehre#2) gilt er je-
doch auch bei unbefristeten Mietverhiltnissen fir unbewegliche Sachen, wenn
die vertragliche Kiindigungsfrist linger ist als die gesetzliche. In Zukunft sollen
nach Artikel 268 A4bsarz I alle befristeten und unbefristeten Mietverhiltnisse fiir
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bewegliche und unbewegliche Sachen vorzeitig gekiindigt werden kénnen. Die
Partei, die vorzeitig kiindigen will, muss wichtige Grinde geltend machen. Es
muss sich dabei um Griinde handeln, die bei Vertragsabschluss nicht bekannt
und nicht voraussehbar waren und nicht auf das Verschulden der kiindigenden
Partei zurtickzufithren sind. :

Absatz 2 des Artikels 268 regelt die vermdégensrechtlichen Folgen einer vorzeiti-
gen Kiindigung aus wichtigen Griinden: Nach Artikel 269 des Obligationen-
rechts muss die kiindigende Partei der anderen vollen Ersatz leisten (Abs. 1). Es
handelt sich um den Ersatz des sog. Erfiilllungsschadens (Art. 97 ff. OR), d. h.
- des sog. positiven Vertragsinteresses. Die Rechtsprechung hat jedoch préizisiert,
dass der «volle Ersatz» nicht mit dem dér Gesamtdauer des Mietverhiltnisses
entsprechenden Mietzins gleichzusetzen ist*?. Die Hohe der Entschidigung ist
nach den Bestimmungen des Artikels 99 des Obhgatlonenrechts bzw. nach den
darin genannten Artikeln 43 und 44 festzusetzen. Danach muss der Vermieter
insbesondere dafiir sorgen, dass der durch die vorzeitige Kiindigung entstan-
dene Schaden moglichst klein gehalten wird (Art. 44 Abs. 1 OR). Dies kann un-
ter Umstdnden dazu fithren, dass der vom Kiindigenden geschuldete Betrag
weit unter dem Schaden liegt, der dem Gekiindigten tatsdchlich entstanden ist.
Der gleiche Grundsatz gilt bei der vorzeitigen Riickgabe der Sache (vgl.
Art. 264).

-Gilt das Mietverhiltnis noch fiir ein Jahr oder fiir lingere Zeit, so ist nach gel-
tendem Recht als Entschidigung ein Pauschalbetrag in der Hohe von minde-
stens einem halben Jahreszins geschuldet (Art. 269 Abs. 2 OR). Diese pauschale
Entschidigung ist selbst dann zu bezahlen, wenn kein Schaden entstanden ist.
In der Lehre ist diese Regelung einhellig als zu starr und als ungerecht kritisiert
worden ). Die Mindestentschidigung wird ndmlich selbst dann bezahit, wenn
der entstandene Schaden kleiner als ein halber Jahreszins ist; zudem ist die
Entschidigung sogar in den, allerdings recht seltenen Fillen geschuldet, in de-
nen die Kiindigungsgriinde bei der Partei liegen, der gekiindigt wird. Schliess-
lich ist nicht einzusehen, warum derjenige, der aus wichtigen Griinden kiindigt,
schlechter gestellt sein soll als derjenige, der den Vertrag ganz einfach bricht.
Aus diesen Griinden wird in Artikel 268 Absatz 2 die automatische Verpflich-
tung zur Leistung einer pauschalen Entschidigung wie auch der von der Recht-
sprechung bereits stark abgeschwichte Begriff «voller Ersatz» fallengelassen.
Nach dem neuen Artikel 268 bestimmt der Richter die vermdgensrechtlichen
Folgen der vorzeitigen Kiindigung unter Wiirdigung aller Umstidnde, was be-
deutet, dass der Richter die Hohe des Schadens gemiss den Artikeln 99, 43 und
44 des Obligationenrechts ermittelt.

In Artikel 268a wird der Sachverhalt bei Konkurs des Mieters néher geregelt.
Das neue Recht prézisiert gegeniiber dem heutigen (vgl. Art. 266 OR), dass die
Frist schriftlich anzusetzen ist, und sagt ausdriicklich, von wem die Sicherheits-
leistung verlangt werden muss. Ferner regelt der Entwurf in klarer Weise das
Verhdltnis zwischen der allgemeinen Bestimmung (Art. 83 OR) und der Spezial-
norm (Art. 266 OR; Art, 2684 des Entwurfs) und hebt das Recht des Vermieters
auf, Sicherheiten fiir riickstdndige Mietzinse zu verlangen. Schliesslich wurde
neu eine spezielle Kiindigungsfrist zum Schutz des Mieters von Wohn- oder
Geschiftsriumen aufgenommen.
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Artikel 268a Absatz 1 schreibt vor, dass der Vermieter die angemessene Frist zur
Leistung von Sicherheiten schriftlich setzen muss. Er kann die Sicherheit vom
Mieter und von der Konkursverwaltung verlangen; diese ist ja geméiss Artikel
211 Absatz 2 des Bundesgesetzes iiber Schuldbetreibung und Konkurs berech-
tigt, den Vertrag anstelle des Mieters zu erfiillen.

Die Lehre vertritt zu Recht die Auffassung, Artikel 266 des Obhgatlonenrechts
sei eine Spezialbestimmung zu Artikel 83 des Obligationenrechts und demzu-
folge erst nach Ubergabe der Sache durch den Vermieter anwendbar®). Aus
diesem Grund erwidhnt Artikel 268a des Entwurfs ausdriicklich den Zeitpunkt:
«nach Ubergabe der Sache». Vorher gilt also Artikel 83 des Obligationenrechts.
Er bestimmt, dass bei Zahlungsunfihigkeit der einen Partei, namentlich wenn
sie in Konkurs geraten ist oder fruchtlos gepfdndet wurde, die andere Partei
ihre Leistungen zuriickhalten und vom Vertrag zuriicktreten kann, wenn ihr in-
nért angemessener Frist keine Sicherheit geleistet wird.

Nach Artikel 268a Absatz 1 kann der Vermieter nur fiir kiinftige, nicht aber fiir
riickstindige Mietzinse Sicherheiten verlangen. Einmal dient eine Sicherheit na-
* turgemaiss als Garantie fiir kiinftige Verbindlichkeiten, deren Erfiillung gefdhr-
det ist. Ausserdem wiren die iibrigen Glidubiger des in Konkurs geratenen
Schuldners gegeniiber dem Vermieter erheblich benachteiligt, wenn die Kon-
kursverwaltung Sicherheiten fir rlickstindige Mietzinse leisten wiirde. Zudem
kénnte in diesem Fall der Mieter die Mietsache ohne Gegenleistung weiterhin
beniitzen, und zwar zulasten der Konkursmasse. Aus diesen Griinden kann der
Vermieter nur fiir kiinftige Mietzinse Sicherheiten verlangen. Bei riickstindigen
Mietzinsen kann er gemiss den Bestimmungen iiber den Zahlungsriickstand des
Mieters vorgehen (Art. 256¢).

Wird dem Vermieter keine Sicherheit geleistet, so kann er nach Artikel 268a 4b-
satz 2 das Mietverhiltnis kiindigen. Bei Mietverhiltnissen fiir Wohn- und Ge-
schiftsriume muss er dabei eine Kiindigungsfrist von 30 Tagen auf Ende eines
Monats einhalten; dle tibrigen Mletverhaltmsse konnen fristlos geklindigt wer-
den.

Artikel 268b regelt die vorzeitige Kiindigung bei Tod des Mieters. Von zwei Aus-
nahmen abgesehen, entspricht die Bestimmung dem Artikel 270 des Obligatio-
nenrechts,

Zum einen spielt die Dauer des Mietverhiltnisses keine Rolle mehr. Nach heu-
tigem Recht kdnnen die Parteien das Mietverhiltnis nur dann kiindigen, wenn
es fiir ein Jahr oder linger eingegangen wurde; die noch verbleibende Vertrags-
dauer wird nicht beriicksichtigt. Dies bedeutet, dass zum Beispiel ein befristeter
- Vertrag, der fiir drei Jahre abgeschlossen wurde und bereits zweieinhalb Jahre
gedauert hat, gekiindigt werden kann; ein Vertrag hingegen, der fiir ¢If Monate
abgeschlossen wurde, kann nicht aufgeldst werden, selbst wenn er nur einen
Monat gedauert hat. Um eine solche Anomalie in Zukunft auszuschliessen,
wird in Artikel 2685 die Vertragsdauer nicht mehr erwéhnt.

Zum anderen soll das Mietverhiltnis beim Tod des Mieters grundsétzlich nur
noch von dessen Erben und nicht mehr vom Vermieter gekiindigt werden kon-
nen. Es ist also Sache der Erben des Mieters, zu entscheiden, ob sie das durch
den Verstorbenen eingegangene Mietverhéltnis fortsetzen wollen oder nicht.
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Kiindigen sie.unter Einhaltung der gesetzlichen Kiindigungsfristen und -ter-
mine, schulden sie dem Vermieter keine Entschidigung. Kiindigen sie nicht,
dauert der vom Verstorbenen abgeschlossene Vertrag unverindert weiter. Ist der
Vertrag auf eine bestimmte Dauer abgeschlossen, so endet er mit dem Ablauf
dieser Dauer; wurde er auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, so kann er von je-
der Partei gemiss den vertraglichen oder, mangels Vereinbarung, gemiss den
gesetzlichen Fristen und Terminen gekiindigt werden.

Wie erwihnt, ist das Mietverhiltnis grundsitzlich nur fiir die Erben kiindbar.
Unter gewissen Umstinden kann indessen auch der Vermieter den Vertrag auf-
" l6sen, und zwar dann, wenn der Tod des Mieters oder die Ubernahme des Ver-
trags durch die Erben einen wichtigen Kiindigungsgrund im Sinne von Artikel
268 darstellt. Ein solcher Fall lige beispielsweise vor, wenn keiner der Erben in
der Lage wire, das Geschift des verstorbenen Mieters weiterzufiithren. Ausser-
~dem konnen Vermieter und Mieter bei Vertragsabschluss vereinbaren, dass das
Mietverhiltnis mit dem Tod des Mieters erlischt; in diesem Fall endet das
Mietverhiltnis von Rechts wegen ohne Kiindigung der einen oder anderen Par-
tei. ‘

Artikel 268¢ erfasst jene Mietvertrdge iiber bewegliche Sachen, die einem Abzah-
lungskauf nahekommen. Das trifft zu, wenn die minimale Mietdauer so berech-
net ist, dass mit den bis zum ersten moglichen Auflosungstermin geschuldeten
Mietzinsen der Barkaufpreis der Mietsache bereits zu einem erheblichen Teil
abbezahlt wire. Das Bundesgericht hat in zwei Entscheiden (BGE 95 1V 101
und 707 IV 98) befunden, dass eine Umgehung des Abzahlungsrechtes vorliege,
wenn der Mieter innerhalb der minimalen Mietdauer % bzw. % des Kaufpreises
erlegen miisse. Es ging davon aus, dass in einem solchen Fall der Mieter prak-
tisch auf die Auflosung des Vertrages verzichte, weil diese angesichts der bereits
ausgelegten Summe wirtschaftlich kaum mehr sinnvoll wire. Damit werde ein
faktischer Zwang zur Fortfiihrung des Mietverhiltnisses geschaffen.

Diese Uberlegungen lassen sich auch auf Mietvertrige tibertragen, die nicht
ohne weiteres als Umgehungsgeschifte im Sinne des Abzahlungs- bzw. Kon-
sumkreditrechts zu qualifizieren sind. Es rechtfertigt sich daher, dem Mieter ei-
nes Gerites, das den Konsumgiitern zuzuordnen ist (Fernsehapparate, Stereo-
anlagen, Haushaltgerite, Automobile usw.), eine zwingend ausgestaltete, relativ
kurzfristige Kiindigungsmoglichkeit einzurdumen. Voraussetzung ist dabei, dass
der Vermieter solche Vertrige im Rahmen seiner geschiftlichen Téatigkeit ab-
schliesst.

Die Artikel 269-269b regeln die Form der Kiindigung bei Wohn- und Geschiifts-
rdumen. Im heutigen Artikel 13 BMM werden beide Parteien verpflichtet, die
dem BMM unterstehenden Mietverhidltnisse fiir Wohn- und Geschiftsriume
schriftlich zu kiindigen. Diese Verpflichtung wird in Artikel 269 Absatz 1 iiber-
nommen. Der neue Absatz 2 verlangt, dass der Vermieter zu diesem Zweck ein
vom Kanton genehmigtes amtliches Formular verwendet. Dieses muss minde-
stens drei Angaben enthalten: Die Rechte, die der Mieter gegen die Kiindigung
geltend machen, die zustindigen Behorden, an die er sich wenden, sowie die
Frist, innert der er die Unwirksamkeit der Kiindigung geltend machen oder die
Erstreckung des Mietverhéltnisses verlangen kann.
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Artikel 269 ist ausnahmslos auf simtliche Mietverhiltnisse fiir Wohn- und Ge-.
schiftsrdiume und auf alle Arten der Kiindigung, auf ordentliche wie auf vorzei-
tige, anwendbar. Wird die vorgeschriebene Form nicht eingehalten, 50 sind die
Kiindigungen nichtig und wirkungslos (Art. 2695).

Artikel 269a regelt die Kindigung von Mietverhiltnissen fiir Familienwohnun-
gen. Die Familienwohnung im Sinne dieser Bestimmung ist die Wohnung, in
der die Ehegatten ihren gemeinsamen Haushalt haben.

Absatz 1 bildet im Hinblick auf die Kiindigung des Mietvertrages die Ergin-
zung zu Artikel 169 des Revisionsentwurfs zum Zivilgesetzbuch, den Sie am
5. Oktober 1984 verabschiedet haben*). Die Kiindigung muss vom Mieter und
seinem Ehegatten unterzeichnet sein; fehlt eine der Unterschriften, so ist die
Kindigung nichtig. Diese Giiltigkeitsvoraussetzung wird vor allem bei Ehestrei-
tigkeiten niitzlich sein; denn es wird dadurch verhindert, dass ein Ehegdtte den
Mietvertrag fur die gemcmsame Familienwohnung ohne Wissen des anderen
kiindigt.

Absatz 2 iibernimmt inhaltlich den von Thnen im Rahmen der erwiihnten Geset-
zesrevision angenommenen neuen Artikel 271a des Obligationenrechts*®). Er
bildet das Gegenstiick zu Absatz 1. Damit der Ehegatte, der nicht Mieter ist, ge-
gebenenfalls seine Rechte nach Artikel 271a Absatz 2 des neuen Obligationen-
rechts (Art. 273d Abs. 1 des Entwurfs) wahrnehmen kann, ist es in der Tat wich-
tig, dass der Vermieter die Kiindigung sowohl dem Mieter als auch dessen Ehe-
gatten zustellt.

Fir die Kindigung von Familienwohnungen gelten im iibrigen die in Artikel
269 des Entwurfs genannten Bedingungen. '

Nach Artikel 269b sind Kiindigungen, bei denen die Formvorschriften der Arti-
kel 269 und 269a nicht eingehalten werden, nichtig..

421.114 Riickgabe der Mietsache
(Art. 270 und 270a)

In Artikel 270 und 270a geht es um die heute in Artikel 271 des Obhgatlonen-
rechts geregelte Riickgabe der Mietsache.

Artikel 270 betrifft die Riickgabe der Sache im allgememen Absatz 1 bestlmrnt

“dass der Mieter am Ende des Mietverhiltnisses die Sache in dem Zustand zu-
riickzugeben hat, der sich aus dem vertragsgeméssen Gebrauch ergibt. Im Ge-
gensatz zum geltenden Recht enthiilt diese Bestimmung keinen Hinweis mehr
auf den Ortsgebrauch; sie fasst zudem die Absitze 1 und 2 des Artikels 271 des
Obligationenrechts zusammen. Weiter lisst sie die Vermutung fallen, dass der
Mieter die Mietsache in gutem Zustand empfangen hat (Art. 271 Abs. 3 OR).

Der Ortsgebrauch ist Ausdruck partikuldren und regionalen Rechts?). Nach
Artikel 5 Absatz 2 des Zivilgesetzbuches gilt das bisherige kantonale Recht als
Ausdruck des Ortsgebrauchs, sofern eine abweichende Ubung nicht nachgewie-
sen ist. Der im Gesetz vorbehaltene Ortsgebrauch stellt indirekt objektives
Recht dar, das der Richter von Amtes wegen anzuwenden hat. Der Ortsge-
brauch ist nicht mit den Gepflogenheiten zu verwechseln, die sich innerhalb be-
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stimmter Interessengruppen bilden (Handelsbriuche, Usancen) und die Ver-
tragsparteien nur dann verpflichten, wenn sie von den Parteien durch tberein-
stimmende und gegenseitige Willenserklarung zum Inhalt des Vertrags gemacht
werden.

Der Ortsgebrauch, auf den Artikel 271 Absatz 1 des Obligationenrechts ver-
weist, bezieht sich auf Zeit und Ort der Riickgabe sowie auf die Sauberkeit der
Mietsache. In der Praxis werden diese Fragen jedoch von den Parteien und oft
nach den von Vermieter- und Mieterverbinden aufgestellten Regeln geldst.
Deshalb wird auf den Ortsgebrauch im Sinne der obigen Ausfihrungen zugun-
sten der Parteivereinbarungen und der im Mietwesen geltenden Verhaltensre-
geln verzichtet.

Der Grundsatz, wonach der Mieter die Mietsache in dem Zustand zuriickgeben
muss; in dem er sie empfangen hat (Art. 271 Abs. 1 OR), ldsst sich nicht buch-
stabengetreu anwenden. Er muss dahingehend erginzt werden, dass der Mieter
fiir Verinderungen und Abnutzung nicht haftet, die sich aus dem vertragsge-
missen Gebrauch der Mietsache ergeben (Art. 271 Abs.2 OR). So ist es zum
Beispiel nicht gerade realistisch, vom Mieter einer mechanischen Werkstitte zu
erwarten, dass er den Raum nach einigen Jahren in demselben Zustand zuriick-
geben kann, in dem er ihn erhalten hatte*®). Desgleichen darf der Vermieter we-
der die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes eines Gebrauchsgutes
noch eine Entschidigung fiir die normale Abniitzung verlangen, und zwar auch
dann nicht, wenn der Mietzins zu niedrig war*. Vielmehr muss der Zustand
der Mietsache bei Beendigung des Mietverhiltnisses 'so sein, wie es einem nor-
malen und zweckgemissen Gebrauch entspricht. Denn die normale Abnutzung
geht zulasten ‘des Vermieters, dem als Gegenleistung ein Mietzins bezahlt
wirdso,

Als letzte Neuerung wird Artikel 271 Absatz 3 des Obligationenrechts gestri-
chen; er stellt die Vermutung auf, dass der Mieter die Mletsache in gutem Zu-
stand empfangen hat.

Es 1st Aufgabe des Vermieters, die Mietsache in gutem Zustand zu tibergeben
und sie wihrend des Mietverhiltnisses in demselben zu erhalten. Es ist deshalb
nicht vertretbar, wenn dem Mieter die Beweislast fiir eine Verpflichtung aufer-
legt wird, die den Vermieter trifft. Eine solche Vermutung ist umso weniger ge-
rechtfertigt, als Artikel 2554 des Entwurfs den Vermieter verpflichtet, dem Mie-
ter das mit dem friheren Mieter erstellte Riickgabeprotokoll zur Verfiigung zu
stellen. Mit diesem Riickgabeprotokoll ist es fiir den Mieter einfacher, bei
Beendigung des Mietverhiltnisses zu beweisen, dass bestimmte Ménge! von An-
fang an vorhanden waren; der Vermieter seinerseits kann dann, zum Beispiel
anhand von Rechnungen, leicht beweisen, dass diese Mingel beseitigt worden
sind. Es wire jedoch abwegig, einen guten Zustand der Mietsache zu vermuten,
wenn dem Mieter kein Riickgabeprotokoll vorgelegt wurde.

Dem ist hinzuzufiigen, dass die Vermutung von Artikel 271 Absatz 3 des Obli-
gationenrechts in der Praxis keine grosse Rolle spielt. Normalerweise teilt der
Mieter dem Vermieter ndmlich innert einer bestimmten Frist nach Ubergabe der
Mietsache die vorhandenen Mingel mit. Fiir diese Mingel entfillt somit die
Vermutung von Absatz 3 bereits. Die Gerichtspraxis zeigt iiberdies, dass Strei-
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tigkeiten zwischen den Parteien bei Beendigung des Mietverhiltnisses ohne
strenge Anwendung der Bestimmungen i{iber die Beweise und die Beweislast
beigelegt werden. Sollte dies in einem seltenen Fall einmal nicht zutreffen, so
ist es vertretbar, dass der Vermieter die Folgen trigt, wenn der urspriingliche
Zustand der Mietsache nicht bewiesen werden kann. Aus diesen Griinden ver-
zichtet der Entwurf auf die Vermutung von Artikel 271 Absatz 3 des Obligatio-
nenrechts. In diesem Fall werden infolgedessen die Gesetzesbestimmungen liber
den Beweis (Art. 8 ZGB) anwendbar sein.

Artikel 270 Absatz 2 fithrt den Artikel 12 Absatz 2 BMM ins ordentliche Recht
iiber; dieser bestimmt, dass Vereinbarungen unzulissig sind, wonach der Mieter
bei vorzeitigem Auszug dem Vermieter eine Entschidigung leisten muss, welche
die Deckung des Schadens iibersteigt. Es kommt nicht selten vor, dass der Mie-
ter, insbesondere bei vorzeitiger Kiindigung, eine pauschale Entschidigung be-
zahlen muss, die oft weit iiber den tatsichlichen Schaden hinausgeht. Andere
Vertrige beispielsweise verpflichten den Mieter, bei Beendigung des Mietver-
héltnisses einen gewissen Prozentsaiz des Jahreszinses zn bezahlen. Seit der An-
nahme von Artikel 12 Absatz 2 BMM sollten solche Praktiken nicht mehr vor-
kommen, oder sie sind zumindest zuriickgegangen. Da diese Bestimmung je-
doch im Entwurf zum Bundesgesetz iber Massnahmen gegen Missbrduche im
Mietwesen nicht beriicksichtigt wurde, ist eine Aufnahme in das Obligationen-
recht gerechtfertigt. Gegeniiber dem geltenden Recht dehnt Artikel 270 Absatz 2
das Verbot, vom Mieter bei Beendigung des Mietverhiltnisses eine Entschadi-
gung zu verlangen, auf sdmtliche Mietverhiltnisse und auf samtliche Arten der
Vertragsauflosung aus; er schrinkt jedoch dieses Verbot in dem Sinne ein, als
nur Vereinbarungen nichtig sind, welche zum voraus die Bezahlung einer Ent-
schidigung vorsehen.

Die vorgeschlagene Ausdehnung des Verbots ist in erster Linie in der Gerech-
tigkeit und der Gleichbehandlung begriindet. Es ist nicht einzusehen, warum
der Vermieter bei vorzeitiger Kiindigung keine Entschddigung verlangen diirfte,
wenn er dies bei einer ordentlichen Kiindigung tun kann. Ebenso wire es unge-
recht, wenn der Vermieter einer beweglichen Sache eine Entschiadigung verlan-
gen diirfte, der Vermieter einer Wohnung aber nicht.

Fiir die vorgenommene Einschrinkung des Verbots von Artikel 12 Absatz 2
BMM sind rechtliche und praktische Uberlegungen massgebend. Einerseits soll
verhindert werden, dass der Mieter eine Entschidigung bezahlen muss, die ho-
her ist als der verursachte Schaden. Der durch ordentliche oder vorzeitige Been-
digung des Mietverhiltnisses entstandene Schaden ist aufgrund der dafiir vor-
gesechenen allgemeinen oder speziellen Gesetzesbestimmungen festzustellen.
Andererseits soll der Mieter in Kenntnis der Sachlage bei Beendigung des Miet-
verhéltnisses mit dem Vermieter eine Entschidigung vereinbaren kdnnen; damit
sich die gegenseitigen Verpflichtungen rasch erledigen lassen und nicht zur ge-
nauen Feststellung des entstandenen Schadens der Richter beigezogen werden
muss.

Gemdiss Artikel 270a obliegt es dem Vermieter, die Mietsache bei der Riickgabe
zu priifen und dem Mieter die Méngel zu melden, fiir welche dieser einstehen
muss (Abs. 1). Diese Obliegenheit ist nicht neu; sie ergibt sich schon heute aus
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der von der Doktrin anerkannten Rechtsprechung des Bundesgerichts®). Da-
nach muss der Vermicter die Mietsache unverziiglich priifen und dem Mieter
die Veridnderungen oder Abnutzungen, fiir welche dieser haftet, sofort anzeigen.
Versdumt dies der Vermieter, so kann er fiir Schiaden, die er bei iibungsgemis-
ser Untersuchung hitte erkennen kdnnen, im nachhinein keine Schadenersatz-
anspriiche mehr erheben. Mit dieser Losung sollen die Verhiltnisse zwischen
den Parteien bei Beendigung der Miete rasch und abschliessend geregelt und
dadurch spitere Schadenersatzforderungen vermieden werden. Ein rasches
Handeln des Vermieters ist auch deshalb notwendig, damit fiir den Streitfall die
Beweisfiihrung erleichtert wird. Jede andere Losung widersprache dem Grund-
satz von Treu und Glauben und wiirde die Rechtssicherheit gefdhrden.

Aus diesen Griinden enthdlt die Bestimmung die obenerwidhnten rechtlichen
Folgen, d.h. den Verlust der Schadenersatzanspriiche des Vermieters, welcher
der vorgeschriebenen Uberpriifungs- und Meldepflicht nicht nachkommt. Dies
gilt indessen nicht fiir Mangel, die be1 ibungsgemasser Untersuchung nicht er-
kennbar waren (Abs. 2). Kommen solche Mingel erst spiter zum' Vorschein, so
muss sie der Vermieter dem Mieter sofort melden (Abs. 3), da dieser sonst von
jeder Haftung befreit ist.

Es sei daran erinnert, dass die Haftung des Mieters fiir den Schaden, den er an
der Mietsache verursacht, durch Spezialbestimmungen (Art.256¢, 270 und
270a) und die allgemeinen Bestimmungen (Art. 97 ff. OR) geregelt ist. In bezug
auf die Riickgabe der Mietsache bedeutet dies, dass der Mieter fiir die kleinen
Reinigungen und Ausbesserungen verantwortlich ist, die er gemdss Artikel 258
auf eigene Kosten vorzunehmen hat. Auch steht er fur die Abnutzung ein, wel-
che ber das iibliche Mass hinausgeht, sofern er selber oder eine Person, fiir die
er verantwortlich ist (Familienmitglieder, Untermieter, Angestellte, Hilfsperso-
nen usw.) sie verursacht hat. Es handelt sich um eine vertragliche Haftung, bei
welcher das Verschulden des Mieters vermutet wird (Art. 97 OR). Doch ist der
Mieter nicht fiir Mingel haftbar, die sich aus dem tiblichen und zweckgemissen
Gebrauch der Mietsache ergeben (vgl. Art. 270 Abs. 1).

421.115 Retentionsrecht

Nach den Bestimmungen iiber die Riickgabe der Sache regelt das geltende
Recht das Retentionsrecht des Vermieters (vgl. Art. 272-274 OR). Vor ailem drei
im Vernehmlassungsverfahren erhobene Einwinde veranlassten uns, auf dieses
Institut zu verzichten: Zum einen ist das Retentionsrecht des Vermieters atypisch
und systemwidrig, weil es — im Gegensatz zu demjenigen nach Artikel 895 ff.
des Zivilgesetzbuches — an Sachen besteht, die sich nicht mit Willen des Schuld-
ners im Besitz des Gliubigers befinden. Des weitern wird das Retentionsrecht
als anachronistisch bezeichnet. Als es iiblich war, die Mietzinse nach Ablauf ei-
ner lingeren Periode zu bezahlen, bedurfte der Vermieter noch einer solchen Si-
cherheit. Heute aber werden die Mietzinse.in der Regel zum voraus und monat-
lich entrichtet. Schliesslich wird das Retentionsrecht auch als stossende Privile-
gierung des Vermieters gegentliber anderen Gldubigern des Mieters empfunden.
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421.2  Bestimmungen iiber den Kiindigungsschutz bei der Miete von
Wohn- und Geschiftsriumen
(Zweiter Abschnitt)

Der Zweite Abschnitt (Art. 271-273f) enthédlt die Bestimmungen iiber die
Rechtsbehelfe, welche einer Partei bei der Miete von Wohn- und Geschdftsrdu-
men gegeniiber Kiindigungen der Gegenpartei zur Verfiigung stehen: Auf die
Unwirksamkeit der Kiindigung kdénnen sich beide Parteien berufen; nur der
Mieter kann hingegen die Erstreckung des Mietverhiitnisses verlangen. Hat der
Mieter die Unwirksamkeit der Kiindigung geltend gemacht und gelangt die
Schlichtungsbehdrde oder das Gericht zum Schluss, dass kein Grund fiir die
Unwirksamkeit vorliegt, so muss von Amtes wegen gepriift werden, ob die Vor-
aussetzungen fiir eine Erstreckung des Mietverhiltnisses erfillt sind.

421.21 Unwirksamkeit der Kiindigung
(Art. 271 und 271a)

Artikel 271 regelt die Unwirksamkeit der Kiindigung im allgemeinen. Er um-
schreibt die Voraussetzungen der Unwirksamkeit zunichst mit einer General-
klausel: Unwirksam ist die Kiindigung, wenn sie gegen den Grundsatz von Treu
und Glauben verstosst. Die Verpflichtung zu einem Verhalten nach Treu und
Glauben bei der Ausiibung von Rechten und in der Erfiillung von Pflichten gilt
zwar gemiss Artikel 2 des Zivilgesetzbuchs fiir das gesamte Privatrecht, muss
aber fir jedes Rechtsverhiltnis ndher bestimmt werden. Es rechtfertigt sich da-
her, den Tatbestand des Verstosses gegen Treu und 'Glauben fiir die Kiindigung
der Miete von Wohn- und Geschiftsriumen eigens zu nennen. Dies ist nament-
lich auch deshalb notwendig, weil Rechtsprechung und Lehre das allgemeine
Verbot des Rechtsmissbrauchs (Art.2 Abs.2 ZGB) bei der Kiindigung des
Mietverhiltnisses bisher dusserst zuriickhaltend ausgelegt haben 2.

Die Generalklausel von Artikel 271 ist — dhnlich wie Artikel 1 des Bundesgeset-
zes {iber den unlauteren Wettbewerb (UWG) - eine Sonderbestimmung zu Arti-
kel 2 des Zivilgesetzbuchs, die nicht mehr «Offensichtlichkeit» als Vorausset-
zung fiir den Rechtsmissbrauch fordert. Es gentigt, dass von einem Recht ein
Gebrauch gemacht wird, der keinem schiitzenswerten Interesse entspricht und
als eigentliche Schikane erscheint. Dafiir wird gegeniiber dem allgemeinen
Rechtsmissbrauchsverbot die Rechtsfolge insofern abgeschwicht, als keine ab-
solute Nichtigkeit der Kiindigung, sondern deren Unwirksamkeit vorgesehen
ist, die innerhalb einer Verwirkungsfrist von 30 Tagen geltend gemacht werden
muss (Art. 273).

Die Generaiklausel versagt dem Kiindigenden den Rechtsschutz, wenn er die
Kiindigung — in der Terminologie des UWG — «unlauter» einsetzt bzw. wenn
zwischen seinen Interessen und denjenigen des Gekiindigten ein krasses Miss-
verhiltnis besteht. So wire beispielsweise eine Kiindigung unwirksam, die aus-
gesprochen wird, weil der Mieter ansnahmsweise den Mietzins einen Tag zu
spét bezahlt hat.
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Ob eine Kiindigung gegen Treu und Glauben verstdsst, ist unter Wiirdigung al-
ler Umstdnde zu entscheiden. Sieht beispielsweise der Mietvertrag vor, dass sich
die Miete um drei Jahre verlingert, wenn sie nicht gekiindigt wird, so wird das
Verhalten des Kiindigenden anders und mit grdsserer Zuriickhaltung zu beurtei-
len sein, als wenn eine Verlingerung von bloss drei Monaten eintreten wiirde.

Neben der Generalklausel enthidlt Artikel 271 die Regelung eines besonderen
Falls missbriuchlicher Kiindigungen: Die Kiindigung ist unwirksam, wenn der
Kiindigende — obwohl eine Begriindungspflicht nicht besteht — einen Kiindi-
gungsgrund angibt, dieser aber offensichtlich vorgeschoben ist. Eine Kiindigung
ist somit in der Regel selbst dann wirksam, wenn im Kiundigungsschreiben ein
unzutreffender Grund angegeben wird; sie soll aber unwirksam sein, wenn ein
stossender Umstand, ndmlich das bewusste und offensichtliche Vorschieben ei-
nes falschen Kiindigungsgrundes, hinzukommt. Es wird weiter verlangt — was
dank der Generalklausel nicht ausdriicklich gesagt zu werden braucht —, dass
der Kiindigende wider Treu und Glauben handelt. So ist die Kiindigung wirk-
sam, wenn ein Kiindigungsgrund vorgeschoben wird, weil der tatsichliche Kiin-
digungsgrund fiir den Gekiindigten ehrenriihrig ist, beispielsweise wenn der Ge-
kiindigte Drogen konsumiert oder ein Schligertyp ist. Die Norm will vor allem
die Vortiuschung von Griinden bekdmpfen, die den Mieter davon abhalten
kénnten, eine Erstreckung der Miete zu verlangen.

Artikel 271a hat die Unwirksamkeit der Kiindigungen des Vermieters zum Gegen-
stand. Absarz 1 regelt vier besondere Fille. Buchstabe a erklirt die Kiindigun-
gen als unwirksam, die vom Vermieter ausgesprochen werden, weil der Mieter
gesetzliche oder vertragliche Anspriiche aus dem Mietverhdltnis geltend macht.
Die Norm will den Mieter schiitzen, wenn er sich ausserhalb eines Prozesses an
den Vermieter wendet, beispielsweise wenn er Einblick in die Belege der Heiz-
kostenabrechnung, eine Mietzinsherabsetzung oder die Ausfithrung notwendi-
ger Unterhalts- oder Reparaturarbeiten verlangt. Ausdriicklich festgehalten
wird, dass der Mieter nur dann geschiitzt ist, wenn er seine Anspriiche nach
Treu und Glauben geltend macht.

Gemaiss Buchstabe b sind Kiindigungen des Vermleters unwirksam, wenn dieser
kiindigt, um eine einseitige Vertragsinderung zulasten des Mieters — Verringe-
rung der Leistung des Vermieters bei gleichbleibendem Mietzins — oder um eine
Mietzinsanpassung durchzusetzen. Die Norm entspricht weitgehend dem gel-
tenden Recht (vgl. Art. 18 Abs. 3 und Art. 20 BMM), sieht allerdings als Sank-
tion die Unwirksamkeit anstelle der N1cht1gkelt der Kiindigung vor. Die Be-
stimmung deckt insbesondere die Fille ab, in denen der Vermieter durch Kiin-
digung eine Mietzinserhdhung durchsetzen will .oder in denen er dem Mieter
durch die Kiindigung eine geringere Mietzinsherabsetzung aufoktroyieren will
als diejenige, die er gewdhren miisste. Die Kiindigung bezweckt somit hier gar
nicht die Auflosung des Mietverhaltnisses, das im Gegenteil zu neuen Bedin-
gungen fortgesetzt werden soll, sondern sie will die Anfechtung des Mietzinses
durch den Mieter verhindern. Dieser Zweck der Kiindigung wird vor ailem dar-
aus ersichtlich, dass Kiindigung und Mletzmsanpassung auf den gleichen Ter-
min wirken sollen.
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Buchstabe ¢ erkliart Kiindigungen als unwirksam, die vom Vermieter wihrend
der Dauer eines Prozesses ausgesprochen werden, welcher mit dem Mietverhélt-
nis zusammenhéngt. Die Bestimmung iGbernimmt die geltende Regelung (vgl.
Art. 24 BMM) und dehnt sie auf alle Verfahren aus, die mit dem Mietverhiltnis
zusammenhingen: Es ist nicht einzusehen, weshalb dem Mieter der Kiindi-
gungsschutz in den Fillen versagt werden soll, in denen das Verfahren einen
anderen Gegenstand hat als den Mietzins; die Kiindigung wird in allen diesen
Fillen genau gleich zweckfremd zur Vergeltung eingesetzt. Ebenso missbréuch-
lich wiire es aber, wenn der Mieter ein aussichtsloses Verfahren vom Zaun risse,
bloss um in den Genuss des Kiindigungsschutzes zu kommen; deshalb wird
ausdriicklich festgelegt, dass bei mutwilliger oder trdlerischer Prozessfithrung
des Mieters kein Kiindigungsschutz besteht und die Kiindigung des Vermieters
infolgedessen wirksam ist. Wirksam sind auch, selbst wenn sie wihrend der
Dauer eines Prozesses erfolgen, die vorzeitigen Kiindigungen des Vermieters in
den in Absatz 2 erwihnten Fillen, '

Als Sanktion ist in Abweichung vom geltenden Recht nicht die Nichtigkeit, son-
dern die Unwirksamkeit der Kiindigung vorgesehen.

Buchstabe d schliesslich enthilt ein Kiindigungsverbot fiir den Vermieter wih-
rend einer gewissen Zeit nach Abschluss eines Rechtsstreites zwischen ihm und
dem Mieter. Die Bestimmung lehnt sich an das geltende Recht (vgl. Art. 28
Abs.3 BMM) an, von welchem sie allerdings in mehreren Punkten abweicht,
Der Schutz wird — wie in Buchstabe ¢ — auf alle Verfahren ausgedehnt, die mit
dem Mietverhéltnis zusammenhingen; er besteht somit nicht mehr nur nach
Verfahren auf Anfechtung missbriuchlicher Mietzinse. Diese Ausdehnung ist
dadurch gerechtfertigt, dass die Situation fiir beide Parteien bei allen Verfahren
die gleiche ist.

Hat sich der Vermieter mit dem Mieter geeinigt, insbesondere durch Abschluss
eines Vergleiches (Ziff. 4), gilt der Kiindigungsschutz unabhingig davon, ob der
Vermieter dem Mieter erhebliche Zugestdndnisse gemacht hat. In den iibrigen
Fiallen gilt der Schutz hingegen nur, wenn der Vermieter ganz oder in erhebli-
cher Weise unterlegen ist (Ziff. 1). Dies trifft insbesondere zu, wenn er die
Klage oder die Forderung zuriickzieht oder erheblich einschrinkt (Ziff. 2) oder
wenn er, nachdem vor der Schlichtungsstelle keine Einigung zustandegekom-
men ist, auf die Anrufung des Richters verzichtet (Ziff. 3).

Die Sperrfrist ist von zwei auf drei Jahre verlingert worden. Die Praxis hat
ndmlich gezeigt, dass eine zweijidhrige Frist nicht immer geniigt, um Rachekiin-
digungen auszuschliessen; mit der vorgeschlagenen massvollen Verldngerung
sollte dieses Ziel leichter erreicht werden. Selbst wihrend dieser Sperrfrist kann
der Vermieter das Mietverhiltnis aus den in Absatz 2 erwidhnten Griinden vor-
zeitig kiindigen.

Anders als im geltenden Recht sind Kiindigungen, die wihrend der Sperrfrist
ausgesprochen werden, nicht nichtig, sondern bloss unwirksam; sie entfalten
ihre volle Wirkung, wenn sie nicht innert 30 Tagen angefochten werden (vgl.
Art. 273). Auch diese Abschwichung der Rechtsfolge rechtfertigt eine Verlinge-
rung der Sperrfrist.
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Absatz 2 beschrinkt das Recht des Mieters, die Unwirksamkeit der Kiindigung
geltend zu machen: Vorzeitige Kiindigungen des Vermieters kdnnen ndmlich
wirksam sein, selbst wenn sie wihrend eines Prozesses zwischen Mieter und
Vermieter (Abs. 1 Bst.c) oder wihrend der gesetzlichen Sperrfristen (Abs. 1
Bst. d) ausgesprochen werden; Voraussetzung ist allerdings, dass der Vermieter
aus einem der folgenden Griinde kiindigt: Zahlungsriickstand des Mieters
(Bst. a), schwere Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorgfalt und Riicksicht-
nahme (Bst.b), Verdusserung der Mietsache (Bst. ¢), wichtige Griinde (Bst. d)
oder Konkurs des Mieters (Bst. ).

421.22 FErstreckung des Mietverhiiltnisse
(Art. 272-272d) o

Die Artikel 272-272d behandeln die Erstreckung des Mietverhdltnisses.

Artikel 272 Absatz I regelt den Erstreckungsanspruch des Mieters, der wie im
geltenden Recht sowohl bei unbefristeten (Art. 267a Abs. 1 OR) wie auch bei
befristeten Mietverhiltnissen (Art. 267b Abs. 1 OR) besteht. Die Voraussetzun-
gen sind gleich geblieben: Die Kiindigung bzw. die Vertragsaufldsung durch
Zeitablauf muss fiir den Mieter oder seine Familie eine Hérte zur Folge haben,
die auch unter Wiirdigung der Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen
1st. -

Neu werden in Absatz 2 einzelne Gesichtspunkte genannt — die Aufzahlung ist
nicht abschliessend —, welche die zustidndige Behorde bei der Interessenabwé-
gung zu beriicksichtigen hat. Buchstabe a erwihnt die Umstinde des Vertrags-
abschlusses und den Inhalt des Vertrages. War beispielsweise auch fiir den Mie-
ter klar, dass beim gemieteten Haus ein Abbruch, ein Umbau oder eine Reno-
vation bevorsteht, wird keine oder hochstens eine sehr kurze Erstreckung ge-
wihrt werden. Ferner kann sich auch aus den Umstinden ergeben, dass die
Wohnung als Dienstwohnung vermietet wurde und keine Erstreckung gew#hrt
werden kann, weil die Wohnung fiir den Nachfolger des ausscheidenden Ar-
beitnehmers bendtigt wird. Buchstabe b nennt die Dauer des Mietverhiltnisses,
weil es nach langjahriger Mietdauer hérter ist, sich von einer Wohnung oder
von Geschiftsrdiumen zu trennen. Buchstabe ¢ verlangt die Beriicksichtigung
perséniicher, familidrer und wirtschaftlicher Verhiltnisse beider Parteien sowie
ihres Verhaltens. Pflichtwidriges Verhalten des Mieters ist grundsitzlich zu be-
riicksichtigen und kann im Einzelfall eine Erstreckung ausschliessen, selbst
wenn es keine geniigende Voraussetzung der vorzeitigen Kiindigung durch den
Vermieter (Art. 2564 Abs. 3) darstellt und somit die Erstreckung nicht zum
vornherein ausschliesst (vgl. Art. 272a Abs. 1). Buchstabe d erwihnt den allfilli-
gen Eigenbedarf des Vermieters, seiner Verwandten und Verschwiégerten sowie
- neu.— die Dringlichkeit dieses Bedarfs. Der Eigenbedarf des Vermieters ist -
anders als im geltenden Recht {vgl. Art. 267¢ OR) - kein absoluter Ausschluss-
grund mehr fiir die Erstreckung, sondern einer von mehreren Umstdnden, wel-
che der Richter bei der Abwigung der Parteiinteressen wiirdigen muss. Gewiss
wird in der Praxis dem Eigenbedarf des Vermieters eine grosse Bedeutung zu-
kommen; seine Relativierung ist dennoch gerechtfertigt und wichtig, weil sie

1461



insbesondere ermdglicht, auch die Dringlichkeit des Eigenbedarfs zu priifen
und diese bei der Festlegung der Dauer einer allfdlligen Erstreckung zu beriick-
sichtigen. Die Neuerung soll zudem verhindern, dass sich der Vermieter auf ei-
nen nicht bestehenden Eigenbedarf beruft und damit den Schutz des Mieters il-
Jusorisch macht. Schliesslich werden Erstreckungen ermdéglicht, wo diese von
der Billigkeit verlangt werden, so beispielsweise bei einem hochbetagten Mieter,
bei Familien mit Kindern, die mehr Miihe haben, eine neue WohnGng zu fin-
den, oder bei einem Gewerbetreibenden, der sich im Quartier einen Kunden-
kreis erarbeitet hat. Buchstabe e nennt die Verhiltnisse auf dem ortlichen Im-
mobilienmarkt; denn auch von diesem kann die Harte abhidngen. Damit wird in
einem gewissen Sinne auf die bisher in Artikel 345¢Pties Absatz 2 BV zur Abgren-
zung des ortlichen Geltungsbereiches verwendete Formel von der Wohnungsnot
bzw. vom Mangel an Geschiftsriumen zurtickgegriffen; dass sie sich in jener
Funktion nicht bewihrt hat, bedeutet keineswegs, dass sie bei individualisieren-
der und fallbezogener Beurteilung ebenfalls ungeeignet sein muss.

Absatz 3 sieht ein weiteres Element vor, welches allerdings nur bel einer allfalli-
- gen zweiten Erstreckung in Frage kommt und beriicksichtigt werden muss: Wie
im geltenden Recht (Art. 267a Abs. 2 OR) muss der Mieter wihrend der ersten
Erstreckung alles unternommen haben, was von ihm zur Abwendung der Hirte
verniinftigerweise erwartet werden konnte.

Artikel 272q ist dem Ausschluss der Erstreckung gewidmet. Absaiz 1 nennt die
Fille, in denen eine Erstreckung von vornherein ausgeschlossen ist. Es sind drei
Fille, in denen eine vorzeitige Kiindigung des Vermieters zuléssig ist, ndmlich
bei Zahlungsriickstand (Bst. a) und bei Konkurs (Bst. ¢) des Mieters sowie bei
schwerwiegender Verletzung der Pflicht zu Sorgfalt und Riicksichtnahme
(Bst. b). Bei einem weiteren Fall der vorzeitigen Kiindigung, d. h. bei der Kiin-
digung aus wichtigen Griinden, ist die Erstreckung nicht absolut ausgeschlos-
sen, damit die zustindige Behorde (Art. 273¢ Abs. 2) das Interesse des Vermie-
ters an der Kiindigung, betrachtet im Lichte des Kiindigungsgrundes, und das-
jenige des Mieters an der Fortsetzung der Miete abwigen kann. Zu denken ist
insbesondere an Fille, wo der wichtige Grund ausschliesslich in der Person des
Vermieters begriindet ist. Die Erstreckung ist auch zulasmg, wenn bei Verdusse-
rung der Mietsache gekiindigt wird.

Absatz 2 sieht vor, dass die Erstreckung nur ausnahmsweise gewidhrt werden
darf, wenn der Vermieter dem Mieter einen geeigneten Ersatz fiir die Wohnung
oder die Geschiftsriume anbietet.

Artikel 272b regelt die Dauer der Erstreckung. Absatz 1 verlingert die Hochst-
dauer der Erstreckung von drei auf vier Jahre fiir die Wohnridume und von finf
auf sechs Jahre fiir die Geschiftsraume. Durch diese Verlingerung wird dem
Mieter, vor allem demjenigen von Wohnungen, ein besserer Schutz geboten. Sie
gewihrt auch dem Richter einen grésseren Spielraum fiir den Fall, dass das In-
teresse des Mieters am Weiterbestand der Miete fiir lange Zeit sehr gross bleibt,
wihrend dasjenige des Vermieters an der Kiindigung selbst nach Jahren als ge-
ring betrachtet werden kann. Neu wird vorgesehen, dass im Rahmen der
Hochstdauer eine oder zwei Erstreckungen gewihrt werden kénnen. Das be-
deutet einerseits, dass der Erstreckungsentscheid eine zweite Erstreckung von
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vornherein ausschliessen kann, so dass die Miete nach Ablauf der Erstreckung
sicher endet. Anderseits heisst es, dass die Hdochstdauer mit einer einzigen Er-
streckung ausgeschopft werden kann. Auch diese Neuerung soll es dem Richter
erleichtern, eine den besonderen Umstdnden des Einzelfalls angemessene Lo-
sung.zu treffen.

Absatz 2 regelt ausdriicklich den Fall, wo die Parteien das Mietverhiltnis durch
Vereinbarung erstrecken. Diese Bestimmung ist eine Ausnahme vom allgemet-
nen Grundsatz, wonach der Mieter auf die Rechte, die ihm nach den Vorschrif-
ten dieses Abschnittes zustehen, nicht verzichten kann (Art. 273f). Von einer Er-
streckungsvereinbarung kann jedoch erst gesprochen werden, wenn das Miet-
verhiltnis gekiindigt ist oder wenn das Ende des befristeten Mietverhiiltnisses
bevorsteht3?); Vereinbarungen vor diesem Zeitpunkt stellen eine gewdhnliche
Verldngerung der Vertragsdauer dar. Die Norm legt fest, dass den Parteien in
bezug auf die Dauer der Erstreckung keine Grenzen gesetzt sind; sie kdnnen
daher die gesetzliche Hochstdauer iiberschreiten.

Absatz 3 sieht vor, dass die Klausel einer Erstreckungsvereinbarung, mit wel-
cher der Mieter auf eine zweite Erstreckung verzichtet, zu ihrer Giiltigkeit der
Genehmigung durch die Schlichtungsbehérde bedarf. Die Rechtsprechung lasst
bereits nach geltendem Recht zu, dass der Mieter im Vergleich iiber die erste
Erstreckung auf die zweite verzichtet3¥. Ein solcher Verzicht wird nunmehr nur
mit Zustimmung der Schlichtungsbehérde mdéglich sein, damit unerfahrene
Mieter nicht unitiberlegt oder unter Druck auf ihre Rechte verzichten. Nichtig
sind dagegen (gemiss der allgemeinen Regel von Art. 273f) Vereinbarungen, in
denen der Mieter am Ende der Mietzeit auf jede Erstreckung oder am Ende der
ersten auf die Zweiterstreckung verzichtet, beispielsweise weil er eine Geldent-
schidigung erhalt.

Artikel 272¢ regelt die Weitergeltung des Mietvertrages wihrend der Erstreckung.
Die Bestimmungen des bisherigen Vertrags kommen grundsitzlich unverandert
zur Anwendung. So ist insbesondere der letzte Mietzins weiterhin geschuldet,
und Vermieter und Mieter kénnen Mietzinsanpassungen im Rahmen des Miss-
brauchsgesetzes wie vor der Erstreckung verlangen. Ferner bleibt es dem Ver-
mieter auch widhrend der Erstreckung unbenommen, das Mietverhiltnis vorzei-
‘tig zu kiindigen, beispielsweise aus wichtigen Griinden; der Mieter kann wie-
derum auch in diesem Fall die Erstreckung verlangen.

Der Grundsatz der unveranderten Weitergeltung der bisherigen Vertragsbestim-
- mungen kennt jedoch eine Ausnahme: Diese Bestimmungen kénnen im Erstrek-
kungsentscheid auf Begehren einer Partei gedndert werden. Zu denken ist
hauptsichlich an den Fall, wo der Vermieter den Mietzins auf den Kiindigungs-
termin erhéht hiitte, wenn er nicht gekiindigt hitte. Wenn nun das Mietverhalt-
nis erstreckt wird, soll thm wenigstens die Moglichkeit gegeben werden, die
Mietzinserh6hung im Erstreckungsverfahren geltend zu machen, weil die Erho-
hungsmitteilung sonst nach der Missbrauchsgesetzgebung (vgl. Art. 10 des Ent-
wurfs) verspitet wire.

Die Moglichkeit, eine Anderung der Vertragsbedingungen fiir die Zeit der Er-
streckung zu verlangen, wird anders als im geltenden Recht (vgl. Art.267a
Abs. 4 OR) auch dem Mieter eingerdumt. So kann er beispielsweise eine Herab-
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setzung des Mietzinses verlangen, wie er es frither hitte tun diirfen, wenn der
Vermieter nicht gekiindigt hitte. Ferner kann der Mieter fiir sich allein eine An-
derung der Kiindigungsfristen und -termine beantragen, was moglicherweise
zum Verzicht auf eine zweite Erstreckung fithren kann.

Artikel 272d betrifft die Kiindigung des Mietverhdltnisses durch den Mieter wdh-
rend der Erstreckung. Wie bereits erwihnt, konnen die Kiindigungsfristen und
-termine im Erstreckungsentscheid neu festgelegt werden. Zudem haben die
Parteien die Méglichkeit, eine diesbeziigliche Vereinbarung zu treffen, die von
der bisherigen Vertragsregelung abweicht. Durch die Vereinbarungen kénnen
Zugestindnisse beziiglich der Kindigungsmoglichkeit durch Zugestindnisse
hinsichtlich der Dauer der Erstreckung ausgeglichen werden. Mangels einer sol-
chen Regelung im Erstreckungsentscheid oder einer entsprechenden Vereinba-
rung kann das Mietverhiltnis unter Einhaltung einer einmonatigen Frist auf das
Ende eines jeden Monats gekiindigt werden, wenn die Erstreckung nicht mehr
als ein Jahr betrégt; in den ibrigen Fillen kann der Mieter mit dreimonatiger
Frist auf einen gesetzlichen Termin kiindigen. Die Bestimmung erleichtert dem
Mieter die Auflésung des Mietverhiltnisses wihrend der Erstreckung. Da die
Erstreckung ein Ubergangszustand ist, wihrend dessen der Mieter gesetzlich
verpflichtet ist, sich nach einer neuen Unterkunft umzusehen (Art. 272 Abs. 3),
scheint es folgerichtig, dem Mieter den Wegzug zu erleichtern.

421.23 Verfahrensbestimmungen
(Art. 273-273¢)

Artikel 273 regelt die” Fristen zur Geltendmachung der Unwirksamkeit einer
Kiindigung und zur Einreichung eines Erstreckungsgesuchs. Fiir die Geltend-
machung der Unwirksamkeit der Kiindigung des Mietverhiltnisses ist im Inter-
esse der Rechtssicherheit eine Verwirkungsfrist vorgesehen; sie betrigt 30 Tage
(Abs. 1) wie fiir das erste Erstreckungsgesuch bei unbefristeten Vertrigen — bei
den beftristeten gibt es keine Kiindigung und also auch keine Maglichkeit, deren
Unwirksamkeit geltend zu machen.

Das Gesuch um die erste Erstreckung ist bei unbefristeten Vertrigen innert
30 Tagen seit Empfang der Kiindigung und bei befristeten Vertrigen spitestens
60 Tage vor Ablauf der Vertragsdauer (Abs. 2) zu stellen; die zweite Erstrek-
kung ist spétestens 60 Tage vor Ablauf der ersten zu verlangen (Abs. 3). Die Fri-
sten sind aus dem geltenden Recht iibernommen (vgl. Art. 267a Abs.3 und
Art. 267b Abs. 2 OR). :

Im Kiindigungsformular, welches nach Artikel 269 Absatz 2 Giiltigkeitserfor-
dernis ist, wird auf die Rechte des Mieters und die Fristen zu deren Geltendma-
chung hingewiesen. |

Artikel 273a regelt das Verfahren vor der Schlichtungsbehorde. Der Gekiindigte,
der die Kiindigung als unwirksam betrachtet, und der Mieter, der eine Erstrek-
kung des Mietverhiltnisses will, miissen sich an die Schlichtungsbehdrde wen-
den. Diese versucht, eine Einigung zwischen den Parteien herbeizufiihren; ge-
lingt dies nicht, so fallt sie einen Entscheid iiber die Wirksamkeit der Kiindi-
gung oder {iber die Erstreckung (Abs. 1). Weist sie ein Begehren des Mieters auf
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Unwirksamkeit der Kiindigung ab, so priift sie von Amtes wegen, ob das Miet-
verhiltnis erstreckt werden kann (Abs. 2).

Der Entscheid der Schlichtungsbehérde wird gemiss Artikel 273b Adbsatz 1
rechtskriftig, wenn die unterlegene Vertragspartei nicht innert 30 Tagen den
Richter anruft. Der Entscheid orientiert somit die Parteien rasch iiber ihre Pro-
zesschancen und weist die Kldgerrolle im gerichtlichen Verfahren der Partei zu,
deren Standpunkt weniger aussichtsreich erscheint.

Betrachtet zum Beispiel die Schlichtungsbehdrde die angefochtene Kiindigung
als wirksam und gewaihrt sie keine Erstreckung, so kann der Mieter den Richter
- anrufen; tut er dies nicht innert 30 Tagen seit dem Entscheid der Schlichtungs-
behdérde, so wird dieser definitiv, und die Kiindigung entfaltet volle Wirkung.
Der Mieter kann den Richter auch anrufen, wenn er sich mit der gewéhrten Er-
~ streckung nicht zufrieden gibt, weil er die Unwirksamkeit der Kiindigung gel-
tend gemacht hat oder weil er die gewihrte Erstreckung als zu kurz erachtet.
Auf der anderen Seite hat sich der Vermieter an den Richter zu wenden, wenn
er entgegen dem Entscheid der Schlichtungsbehérde behauptet, die Kiindigung
sei wirksam oder die Voraussetzungen fiir eine Erstreckung oder eine so lange
Erstreckung seien nicht gegeben.

Weist der Richter entgegen dem Entscheid der Schlichtungsbehérde ein Begeh-
ren des Mieters beziiglich Unwirksamkeit der Kiindigung ab, so hat er seiner-
seits von Amtes wegen zu priifen, ob das Mietverhiltnis erstreckt werden kann,
Absatz 2 verweist deshalb auf Artikel 273a Absatz 2. ‘

Inskiinftig soll bei vorzeitigen Kiindigungen des Vermieters eine einzige Be-
hérde sowohl liber die Wirksamkeit der Kiindigung wie auch iliber die Auswei-
sung des Mieters entscheiden. Artikel 273c Absatz I sieht deshalb vor, dass im
Ausweisungsverfahren die Ausweisungsbehorde auf Begehren des Mieters auch
{iber die Wirksamkeit einer vorzeitigen Kiindigung entscheidet; dies gilt, wenn
der Vermieter wegen Zahlungsriickstandes (Bst. a) oder Konkurses (Bst. d) des
Mieters, wegen schwerer Verletzung der Pflicht zu Sorgfalt und Riicksicht-
nahme durch den Mieter (Bst. b) oder aus wichtigen Griinden (Bst. c) gekundlgt
hat. Bei vorzeitigen Kiindigungen aus wichtigen Griinden — der einzige Fall vor-
zeitiger Kiindigung, wo eine Erstreckung des Mietverhdltnisses méglich ist — hat
die Ausweisungsbehdrde gemiss Absatz 2 auch das allfillige Erstreckungsbe-
gehren des Mieters zu behandeln.

Macht der Mieter sein Begehren bei der Schlichtungsbehérde geltend, so muss
diese gemiss Absatz 3 das Begehren an die Instanz iiberweisen, die fiir das Aus-
welsungsgesuch des Vermieters zustiindig ist. Die Kantone kénnen selbstver-
standlich vorsehen, dass die Schlichtungsbehorde auch iiber die Ausweisung
des Mieters entscheidet.

421.24 Kiindigungsschutz bei Familienwohnungen
(Art. 273(1)

Artikel 273d ist eine Sonderbestimmung fiir die Miete von Famzhenwohnungen
Sie entspricht Artikel 271a des Obligationenrechts, wie er in der Revision des
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Eherechts vorgesehen ist. Dient die Mietsache dem Mieter als Familienwoh-
nung, so kann sich der Ehegatte des Mieters gegen die Kiindigung in gleicher
Weise wehren wie der Mieter selbst. Absatz I gewahrt dem Ehegatten des Mie-
ters das Recht, die Unwirksamkeit der Kiindigung geltend zu machen, eine Er-
streckung des Mietverhiltnisses zu verlangen oder sonstige Rechte gegen die
Kiindigung, beispielsweise im Ausweisungsverfahren, auszuiiben. Absatz 2
bringt die notwendige Ergidnzung, dass Vereinbarungen {iber die Erstreckung
der Miete bei Familienwohnungen auf Mieterseite von beiden Ehegatten abge-
schlossen werden missen. |

421.25 Kiindigungsschutz bei der Untermiete
(Art. 273¢)

Artikel 273¢ Absatz 1 sieht wie das geltende Recht (vgl. Art. 267d OR) vor, dass
alle Bestimmungen iiber den- Kiindigungsschutz grundsatzlich auch bei der Un-
termiete gelten; Voraussetzung ist allerdings, dass die Hauptmiete, d.h. das
Mietverhiltnis zwischen Vermieter und Untervermieter, nicht aufgelost ist. Die
Erstreckung der Untermiete darf nicht iiber die Dauer der Hauptmiete hinaus
gewihrt werden. ‘ :

Laut Absatz 2 gelten jedoch die erwidhnten Schranken nicht, wenn die Unter-
miete dazu dient, die Kiindigungsschutzbestimmungen zu umgehen. Fiir diesen
Fall sieht das Gesetz den Eintritt des Vermieters in den Vertrag mit dem Unter-
mieter vor.

421.26 Zwingende Bestimmungen
(Art. 273)

Artikel 273f Absatz 1 enthilt den Grundsatz, dass der Mieter auf die Rechte, die
ihm nach den Vorschriften des Abschnitts iiber den Kiindigungsschutz zuste-
hen, nicht rechtsgiiltig verzichten kann, sofern in diesen Vorschriften (vgl.
Art. 272b) nichts anderes bestimmt ist. Dadurch wird verhindert, dass der Mie-
ter wegen Unerfahrenheit oder wegen Drucks von Seiten des Vermieters auf
den Schutz verzichtet. 4bsatz 2 erklirt abweichende Vereinbarungen als nichtig.

421.3 Behorden und Verfahren
(Dritter Abschnitt)

Der Dritte Abschnitt des Achten Titels (Art. 274-274d) enthilt die Bestimmun-
gen itber die Behorden und das Verfahren bei Streitigkeiten aus dem Mietver-
héltnis.

Artikel 274 konkretisiert fiir das Mietrecht einen Grundsatz, der in Artikel 64
Absatz 3 BV fiir das ganze Privatrecht verankert ist: Die Bestimmung der zu-
stindigen Behdrden und die Regelung des Verfahrens sind Sache der Kantone.
Dieser Kompetenz der Kantone werden durch die folgenden Normen Schran-
ken gesetzt.
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In den Gemeinden, die dem BMM unterstehen, existieren seit Jahren pariti-
tisch zusammengesetzte Schlichtungsstellen, welche Mieter und Vermieter in al-
len Fragen der Miete von Wohn- und Geschiftsriumen beraten und versuchen,
im Streitfall eine fiir beide Parteien angemessene losung herbeizufiihren
(Art. 26 Abs. 1 und 2 BMM; vgi. auch Art. 17 und 1§ des Entwurfs). Diese
Schlichtungsstellen haben sich in der Praxis bewihrt und zu einer beachtlichen
Entspannung der Beziehungen zwischen Mietern und Vermietern gefiihrt.

Unser Entwurf bezweckt unter anderem auch eine weitere Entkrampfung und
Stabilisierung dieser Beziehungen. Es war deshalb naheliegend, nun im Obliga-
tionenrecht neu eine solche beratende und vermittelnde Instanz vorzusehen.

Artikel 274a schreibt infolgedessen vor, dass die Kantone kommunale, regionale
oder kantonale Schlichtungsbehirden einsetzen. Das Bundesrecht umschreibt
auch, soweit dies fiir seine Verwirklichung notwendig ist, die Zustdndigkeiten
dieser Behorden. Im iibrigen sind die Kantone in der Ausgestaltung ihres Pro-
zessrechts frei und konnen somit der Schlichtungsbehorde zusitzliche Kompe-
tenzen einrdumen. |

Gemiss Artikel 2744 sollen die Schlichtungsbehorden die Mieter und Vermieter
unbeweglicher Sachen in allen Mietfragen beraten (Bst. a) und im Streitfall ver-
suchen, eine Einigung zwischen ihnen herbeizufiihren (Bst. b). Ferner miissen
diese Behorden in den wenigen gesetzlich vorgesehenen Fillen Entscheide tref-
fen (Bst. ¢): Bei der Miete von Wohn- und Geschiftsriumen, wenn es um die
Unwirksamkeit der Kiindigung oder die Erstreckung des Mietverhiltnisses geht
(Art. 273a Abs. 1), und bei jeder Miete von unbeweglichen Sachen, wenn es um
den Anspruch des Mieters auf Hinterlegung von Mietzinsen und um die Ver-
wendung hinterlegter Mietzinse geht (Art. 259/ Abs. 1). |

In diesen Fillen bestimmt die Schlichtungsbehérde durch ihren Vorentscheid
auch die Parteirollen von Mieter und Vermieter im allfiilligen gerichtlichen Ver-
fahren: Die Partei, die im Vorentscheid der Schlichtungsbehdrde unterliegt,
muss beim Gericht Klage einreichen (Art. 2591 Abs. 2 und Art. 273b Abs. 1),
. wihrend der Partei, die vor der Schlichtungsbehérde obsiegt, im Prozess die Be-
klagtenrolle zukommt. Dies ist vor allem von Bedeutung fiir die Beweislast,
welche grundsitzlich den Kldger trifft; dieser Grundsatz ist allerdings abge-
schwicht, weil der Entwurf fiir Streitigkeiten aus der Miete von Wohn- oder
Geschéftsrdumen vorsieht, dass der Richter den Sachverhalt von Amtes wegen
feststellt’' (Offizialmaxime) und die Beweise frei wiirdigt (Art. 274d Abs. 4).

Hat der Vermieter einen Ausweisungsantrag gestellt, so muss die Schlichtungs-
behdrde ein Begehren, mit dem der Mieter die Unwirksamkeit der Kiindigung
geltend macht oder eine Erstreckung des Mietverhiltnisses verlangt, an die Be-
horde iiberweisen, die fiir die Ausweisung des Mleters zustdndig ist (Art 273¢
Abs. 3 und 2744 Bst. d).

Schliesslich ist die Schlichtungsbehorde verpflichtet, als Schiedsgericht zu am-
ten, wenn Mieter und Vermieter einer unbeweglichen Sache es verlangen
(Bst. e). Eine entsprechende Norm besteht bereits in der Missbrauchsgesetzge-
bung fiir die Miete von Wohn- und Geschéaftsriumen (Art. ’>6 Abs. 3 BMM; vgl.
Art. 18 Bst. d des Entwurfs).
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Wie bereits erwihnt, konnen die Kantone die Zustindigkeit der Schlichtungsbe-
hérden ausdehnen, beispielsweise auf die Miete beweglicher Sachen oder auf
die Vorentscheidung anderer mietrechtlicher Streitigkeiten. Auch konnen die
Kantone fiir die Miete aller oder bestimmter beweglicher Sachen (z. B. Kon-
sumgiiter) eine andere beratende und schlichtende Instanz einfiihren. Fiir die
Kantone besteht zudem die Moglichkeit vorzusehen, dass die Vermieter- und
Mieterorganisationen in der Schlichtungsbehdrde paritétisch vertreten sein miis-
sen — wie dies im Missbrauchsgesetz vorgeschrieben ist (Art. 17 Abs. 1) — oder
dass die Schlichtungsstelle des Missbrauchsgesetzes gleichzeitig auch die Funk-
tionen gemiss Obligationenrecht auszuiiben hat; das Bundesrecht enthiilt sich
diesbeziiglich eines Eingriffs in die kantonale Hoheit, doch diirfte sich eine sol-
che Zusammenlegung aus sachlichen und ékonomischen Griinden aufdringen.

Es sei noch erwihnt, dass die Kantone auch die Moglichkeit haben, die Aufga-
ben der Schlichtungsbehérde einer gerichtlichen Instanz, beispiclsweise dem
Friedensrichter, zu libertragen. Unabhéngig davon, ob diese Aufgaben von ei-
ner Verwaltungs- oder einer richterlichen Behdrde ausgeiibt werden, kénnen die
Kantone auch vorsehen, dass bei jeder Streitigkeit aus dem Miectverhiltnis vor
dem Richter zunichst die Schlichtungsbehdrde angerufen werden muss.

Artikel 274b regelt den Gerichisstand. Gemass Absaiz 1 sind fiir Streitigkeiten
aus der Miete unbeweglicher Sachen die Schlichtungsstelle und das Gericht am
Ort der Sache zustindig (Bst. a). Es wird somit der Gerichtsstand gewihlt, der
fiir das Beweisverfahren am giinstigsten ist (z. B. bei der Feststellung von Mén-
geln} und bei dem der Ortsgebrauch, auf den das Gesetz wiederholt verweist,
am ehesten bekannt ist. Fiir Mietstreitigkeiten in bezug auf bewegliche Sachen
ist der Richter am Wohnsitz des Beklagien zustéindig (Bst. b). Die Bestimmung
wiederholt den Grundsatz von Artikel 59 Absaiz 1 BV, wonach sich der normale
Gerichtsstand am Wohnsitz des Schuldners befindet.

Absatz 2 enthilt eine Sonderregelung flir die Miete von Wohnridumen (Bst. a)
und von beweglichen Sachen, die dem privaten Gebrauch dienen und vom Ver-
mieter im Rahmen seiner gewerblichen Titigkeit vermietet werden (Bst. b). Bei
solchen Mietverhiltnissen kann der Mieter, der in der Schweiz wohnhaft ist,
nicht zum voraus auf den Gerichtsstand gemiss Absatz 1 verzichten. Die Be-
stimmung ist aus Griinden des Sozialschutzes vorgesehen; es gibt ste bereits in
den Regelungen iiber den Abzahlungs- und den Vorauszahlungskauf (vgl.
Art. 2261 und 228 Abs. 1 OR sowie Art. 2267 und 228 des Entwurfs zum Kon-
sumkreditgesetz).

Bei der Miete der erwihnten beweglichen Sachen ist eine dhnliche Situation
wie beim Abzahlungskauf festzustellen, so dass auch bei der Miete ausgeschlos-
sen werden muss, dass der Mieter bereits bei Vertragsabschluss darauf verzich-
tet, an seinem Wohnsitz belangt zu werden. Anderslautende Vereinbarungen
sind nichtig; hingegen besteht fiir den Mieter weiterhin die Mdglichkeit, sich ~
ohne vorgingige Gerichtsstandsvercinbarung — in den Prozess einzulassen, der
vom Vermieter an einem anderen Ort angehoben worden ist.

Artikel 274c¢ betrifft die Schiedsgerichte. Absatz 1 bestimmt, dass bei der Miete
von Wohnrdumen die Parteien kein anderes Schiedsgericht bestellen kénnen als
die Schlichtungsbehérde. Die Missbrauchsgesetzgebung enthilt eine gleiche
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Norm (Art. 22 BMM; vgl. Art. 16 Abs. 2 des Entwurfs). Bei der Miete von Ge-
schiftsriumen konnen die Parteien hingegen vereinbaren, dass allfdllige Strei-
tigkeiten von einem anderen Schiedsgericht geldst werden.

Fur die Miete einer beweglichen Sache, die dem privaten Gebrauch dient und
vom Vermieter im Rahmen seiner gewerblichen Tatigkeit vermietet wird, ist neu
nach Absatz 2 die Vereinbarung von Schiedsgerichten ausgeschlossen, wenn der
Mieter in der Schweiz wohnhaft ist. Auch diese Bestimmung gibt es bereits in
den Regelungen tiber den Abzahlungs- und Vorauszahlungskauf (Art. 226/ und
228 OR; Art. 226r und 228 des Entwurfs zum Konsumkreditgesetz).

Artikel 274d regelt das Verfahren bei der Miete von Wohn- und Geschdftsrdu-
men. Gemiss Absatz I soll das Verfahren bei Streitigkeiten aus der Miete von
Wohn- und Geschiftsraumen eine rasche Entscheidung ermdglichen. Ein ra-
sches Verfahren ist im geltenden Recht bereits fiir die Erstreckung des Mietver-
hiltnisses (Art. 267f OR) und fiir Streitigkeiten vor der Schlichtungsstelie
(Art. 27 BMM; vgl. Art. 19 Abs. 1 des Entwurfs) vorgesehen.

Gemdss Absatz 2 ist das Verfahren vor der Schlichtungsbehérde unabhingig
vom Streitwert kostenlos, das gerichtliche Verfahren jedoch nur bis zu einem
Streitwert von 20 000 Franken. Die Kostenlosigkeit des Verfahrens ist in der
Missbrauchsgesetzgebung als Regel vorgesehen (Art.27 BMM; vgl. Art. 19
Abs. 2 des Entwurfs). Der Streitwert bemisst sich nach der eingeklagten Forde-
rung, ohne Beriicksichtigung allfilliger Widerklagebegehren. Hier und bei der
Festlegung der Streitwertgrenze von 20 000 Franken lehnt sich die Vorlage an
das Arbeitsvertragsrecht an (vgl. Art. 343 Abs.2 OR und die Revisionsvor-
schldge in BB1 /984 11 636).

Ausnahmen von der Kostenlosigkeit sieht Absarz 3 vor: Wer mutwillig prozes-
siert, kann zu einer Busse, zur Tragung der Verfahrenskosten und zur Leistung
einer Parteientschadigung verurteilt werden, und zwar auch bei mutwilliger Pro-
zessfithrung vor der Schlichtungsbehorde.

Nach Absatz 4 hat sowohl die Schlichtungsbehiérde wie auch der Richter den
Sachverhalt von Amtes wegen festzustellen und die Beweise nach freiem Ermes-
sen zu wiirdigen. Offizialmaxime und freie Beweiswiirdigung werden vor allem
bei Prozessen um die Unwirksamkeit einer Kiindigung von Bedeutung sein, wo
der Mieter kaum zu seinem Recht kommen konnte, wenn strikte Beweisregeln
gilten.

Es sel in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass die Kantone
schon gemiss Artikel 315¢%es Absatz 3 BV fiir Streitigkeiten aus Vertriigen — ins-
besondere auch aus Mietvertrigen - zwischen Letztverbrauchern und Anbietern
von Konsumgiitern ein Schlichtungsverfahren oder ein einfaches und rasches
Prozessverfahren vorsehen miissen; dies bis zu einem Streitwert, der vom Bun-
desrat bestimmt wird und gegenwirtig auf 8000 Franken festgesetzt ist (vgl. Ver-
ordnung vom 19. Mai 1982 iiber die Streitwertgrenze in Konsumentenschutzver-
fahren; SR 944.8).
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422 Bestimmungen iiber die Pacht
(Achter Titel bis)

422.01 Begriff, Geltungsbereich und Inventaraufnahme
(Art. 275-277)

Artikel 275 entspricht inhaltlich der jetzigen Begriffsbestimmung von Artikel 275
Absatz | des Obligationenrechts und der neuen Umschreibung des Mietvertrags
(Art. 253 des Entwurfs). Die Formulierung «einen Pachtzins zu leisten» — an-
statt «...zu bezahlen» — soll klarstellen, dass der Pachtzins nicht nur in Geld,
sondern auch in einem Teil der Ertrignisse (Teilpacht) oder in einer anderen
Sachleistung bestehen kann. Der geltende Artikel 275 Absatz 2 des Obligatio-
nenrechts, der diesen Gedanken festhilt, kann daher weggelassen werden. Er ist
auch mit dem geltenden Artikel 275 Absatz 3 des Obligationenrechts im Ent-
wurf zum Bundesgesetz iiber die landwirtschaftliche Pacht enthalten (Art. 4
Abs. 2).

Der Geltungsbereich der Bestimmungen iiber Wohn- und Geschdftsrdume wird
in Artikel 276 gleich wie fiir die Miete (Art. 253a) geregelt.

In Artikel 276a Absatz 1 wird das Bundesgesetz iiber die landwirtschaftliche Pacht
vorbehalten, soweit es besondere Regelungen enthilt, die vom Obligationen-
recht abweichen oder es erginzen. Enthilt dieses Gesetz keine besondere Rege-
lung oder ist es nicht anwendbar, was bei kleinen landwirtschaftlichen Grund-
stiicken der Fall ist (Art. 2 des Entwurfs zum LPG), gilt geméiss Absatz 2 auch
fiir landwirtschaftliche Pachtverhiltnisse das Obligationenrecht, mit Ausnahme
der besonderen Bestimmungen iiber Wohn- und Geschiéftsriume.

Artikel 277, der die Inventaraufnahme regelt, entspricht materiell dem geltenden
Recht (Art. 276 OR).

422.02 Pflichten des Verpichters
(Art. 278-280)

In den Artikeln 278-280 sind Pflichten des Verpdchters zusammengefasst. Artikel
278 Absatz 1 regelt wie bisher die Ubergabepflicht; die Bestimmung ist sprach-
lich an das Mietrecht (Art. 255 Abs. 1) angeglichen. Abweichende Vereinbarun-
gen sind nur innerhalb der Schranken, die bei der Mingelhaftung aufgestellt
werden (Art. 288 Abs. 2), zuldssig. Artikel 278 Absatz 2 ist neu. Er sieht beziig-
lich des Riickgabeprotokolls die gleiche Verpflichtung vor wie das Mietrecht
(Art. 255a). Artikel 279 regelt die Verpflichtung zu Hauptreparaturen wahrend
der Pachtzeit. Diese Verpflichtung muss der Verpichter im Gegensatz zur gel-
tenden Bestimmung (Art. 278 OR) nicht «sofort» erfiillen, sondern «sobald»
ihm der Pichter von der Notwendigkeit der Reparatur Kenntnis gegeben hat.
Auch hier gelten beziiglich abweichender Vereinbarungen die Schranken des
Artikels 288 Absatz 2. Artikel 280, der die Tragung der Abgaben und Lasten be-
trifft, entspricht inhaltlich dem geltenden Artikel 288 des Obligationenrechts,
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422.03 Pflichten des Pichters
(Art. 281-287)

Die Artikel 281-287 regeln die Pflichten des Pichters. Artikel 281 behandelt die
Pflicht zur Bezahlung des Pachtzinses (vgl. Art. 286 OR). Neuw ist die Erwéhnung
der Nebenkosten, wobei auf das Mietrecht (Art. 256a) verwiesen wird. Aus den-
selben Griinden wie im Mietrecht (vgl. Ziff. 421.115) haben wir auch hier das
Retentionsrecht (Art. 286 Abs. 3 OR) fallengelassen. Artikel 282 betrifft den Zah-
lungsriickstand des Pdchters bei Pachtzins und Nebenkosten. Die Nachfrist von
mindestens 60 Tagen in Absatz I entspricht dem geltenden Recht (Art. 293
Abs. 1 OR). Wie im Mietrecht (Art. 256¢) wird neu in Absatz 2 vorgesehen, dass
der Verpichter erst nach Ablauf der Nachfrist kiindigen kann. Die Kiindigung
kann fristlos ausgesprochen werden, ausser bei Pachtverhiltnissen, die sich auf
Wohn- und Geschiftsriume beziehen. Bei diesen Pachtverhiltnissen muss zu-
dem die gesetzliche Formvorschrift fiir die Kiindigung (Schriftlichkeit, Formu-
lar; vgl. Art. 298) eingehalten werden. Die geltende Bestimmung iiber die Be-
rechnung der Nachfrist (Art. 293 Abs. 2 OR) wird wie im Mietrecht gestrichen,
da sie als selbstverstindlich gelten kann.

Artikel 283 regelt die Pflicht des Pichters zu Sorgfalt und Riicksichtnahme. Ab-
satz 1 sieht die Pflicht zur sorgfiltigen Bewirtschaftung vor. Er entspricht in-
haltlich dem geltenden Artikel 283 Absatz 1 des Obligationenrechts. Dagegen
ist der geltende Artikel 283 Absatz 2 des Obligationenrechts (Anderungen in der
Bewirtschaftung) neu in Artikel 2894 Absatz 1 enthalten. Absatz 2 sieht neu wie
im Mietrecht die Pflicht zur Riicksichtnahme auf Hausgenossen und Nachbarn
bei der Pacht unbeweglicher Sachen vor.

Artikel 284 umschreibt die Unterhaltspflicht; er ibernimmt inhaltlich den gelten-
den Artikel 284 des Obligationenrechts, bis auf den Teil, der sich auf die land-
wirtschaftliche Pacht bezieht.

Artikel 285 behandelt die Verletzung dieser Pflichten durch den Pachter. Die
Voraussetzungen einer vorzeitigen Kiindigung sind an das Mietrecht angegli-
chen (Art. 256d Abs. 3). Die vorzeitige Kiindigung ist durch die Pflichtverlet-
zung und nicht durch einen Verzug nach den Artikeln 107 ff. des Obligationen-
rechts begriindet. Daher spricht die neue im Gegensatz zur geltenden Bestim-
mung nicht mehr von einem Riicktrittsrecht (Art. 294 OR, Randtitel). Auch
muss der Verpachter nicht mehr dem Pidchter vorerst eine Frist zur Pflichterfiil-
lung setzen. Bei der Pacht von Wohn- und Geschéftsriumen muss auch die vor-
- zeitige Kiindigung der gesetzlichen Formvorschrift (Art. 298) entsprechen
(Schriftlichkeit, Formular).

Artikel 286 tber die Meldepflicht des Pichters entspricht inhaltlich dem gelten-
den Recht (Art. 285 OR); sprachlich ist er an das Mietrecht (Art. 256¢) angegli-
chen.

Artikel 287 ist neu. Er regelt die Pflicht des Péachters, notwendige Hauptreparatu-
ren an der Pachtsache zu dulden und, in Anlehnung an das Mietrecht
(Art. 256f), dem Verpichter die Besichtigung zu gestatten. Fiir die Anspriiche
des Pichters auf Herabsetzung des Pachtzinses oder auf Schadenersatz wird auf
das Mietrecht verwiesen; anwendbar sind auch hier die Artikel 259¢ und 2594
(vgl. Art. 2561 Abs. 3).
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422.04 Rechte des Pichters bei Nichterfiillung des Vertrages und bei
Miingeln
(Art. 288)

Artikel 288 Absatz I regelt die Rechte des Péichters, wenn der Verpéchter die Sa-
che nicht zum vereinbarten Zeitpunkt oder in einem mangelhaften Zustand
tibergibt oder wenn wihrend der Pachtdauer Miéngel an der Sache entstehen.
Er sieht vor — wie das geltende Recht (Art. 277 Abs. 2 OR) —, dass in diesen Fil-
len die Bestimmungen des Mietrechts (Art. 257 und Art. 259-2594) sinngemass
anwendbar sind. Diese Bestimmungen gelten auch, wenn der Pichter im ver-
tragsgemissen Gebrauch der Sache gestért wird oder wenn ein Dritter einen
Anspruch auf die Pachtsache erhebt, der sich mit dem Recht des Pdchters nicht
vertrigt. Es sei hervorgehoben, dass der Pdchter — anders als der Mieter
(Art. 258) — nicht nur zu den kleinen Reinigungen und Ausbesserungen, son-
dern zum ordentlichen Unterhalt der Pachtsache verpflichtet ist (Art. 284). Im
Bereich der landwirtschaftlichen Pacht ist vorgesehen, dass der Pichter notwen-
dige Hauptreparaturen selbst vornehmen kann, wenn sie der Verpichter auf
Anzeige hin nicht ausfiihrt (Art. 24 des Entwurfs zum LPG). Dennoch sollen fiir
die landwirtschaftliche Pacht auch die Bestimmungen des Mietrechts iiber Mén-
gel gelten. Beispielsweise ist der Pichter daran interessiert, den Pachtzins hin-
terlegen zu kénnen, wenn er anstelle des Verpidchters Hauptreparaturen vorneh-
men musste und hiefiir eine Entschidigung geltend macht oder wenn er Scha-
“denersatz verlangt.

Absatz 2 schriinkt die Zuldssigkeit-abweichender Vereinbarungen, die zu Lasten
des Pichters gehen, ein. Wie in der geltenden Missbrauchsgesetzgebung (Art. 5
i. V.m. Art. 2 Abs. 3 BMM) kann der Verpichter eines Wohn- oder Geschéfts-
raumes die Haftung fiir Méngel nicht ausschliessen. Neu gilt dies, entsprechend
dem Mietrecht (Art. 255 Abs. 2), auch fiir vorformulierte Allgemeine Geschifts-
bedingungen.

422.05 Erneuerungen und Anderungen
(Art. 289 und 2894)

Artikel 289 und 289a sind neu. Artikel 289 behandelt die Erneuerungen und An-
derungen, die der Verpdchter an der Pachtsache vornimmt. Die Regelung ist die-
selbe wie in Artikel 260 des Mietrechts; fiir allfillige Anspriiche des Péchters
auf Herabsetzung des Pachtzinses und auf Schadenersatz wird auf das Miet-
recht (Art. 259¢ und 259d) verwiesen.

Artikel 289a regelt Erneuerungen und Anderungen, welche der Pichter vornimmt.
Absatz 1 legt fest, dass der Pdchter der schriftlichen Zustimmung des Verpich-
ters bedarf, wenn er wesentliche und dauernde Anderungen in der Bewirtschaf-
tung vornehmen will (Bst. a; vgl. Art. 283 Abs. 2 OR) oder wenn die Erneuerun-
gen und Anderungen iiber den ordentlichen Unterhalt hinausgehen (Bst. b). 4b-
saiz 2 sieht — wie das Mietrecht (Art. 260a Abs. 2) — vor, dass der Verpichter,
welcher der Erneuerung oder Anderung zugestimmt hat, die Wiederherstellung
des friiheren Zustandes nur verlangen kann, wenn dies schriftlich vereinbart
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wurde. Absatz 3 regelt die Rechtsfolgen fiir den Fall, dass der Pichter ohne
schriftliche Zustimmung des Verpichters Anderungen in der hergebrachten Be-
wirtschaftung vorgenommen hat, die iiber die Pachtzeit hinaus von wesentlicher
Bedeutung sein konnen (Abs. 1 Bst.a): Macht der Pichter diese Anderungen
nicht innert angemessener Frist riickgingig, so kann der Verpichter fristlos, bei
Wohn- und Geschiftsriumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende
eines Monats kiindigen. Hat der Pichter ohne schriftliche Zustimmung des Ver-
pichters Anderungen oder Erneuerungen vorgenommen, die iiber den ordentli-
chen Unterhalt hinausgehen (Abs. 1 Bst. b), so hat er keinen Anspruch auf Ent-
schiadigung, selbst wenn sich daraus eine Verbesserung der Pachtsache ergeben
hat (vgl. Art. 299 Abs. 2 Bst. b).

422.06 Wechsel des Eigentiimers
(Art. 290)

Gemiiss Artikel 290 gilt das Mietrecht (Art. 261-2615) sinngemiiss beim Wechsel
des Figentiimers der Pachtsache. Gemeint ist der Fall, wo der Verpichter die
Sache verdussert (Bst. a) oder einem Dritten ein beschrinktes dingliches Recht
(z. B. die Nutzniessung) einrdumt und dies einem Verpidchterwechsel gleich-
kommt (Bst. b). Die Anderungen im Mietrecht gelten also auch hier. Das Miet-
recht gilt auch dann sinngemiss, wenn Verpéchter und Pichter die Vormerkung
der Pacht im Grundbuch vereinbart haben (Bst. c). Artikel 290 ersetzt die gel-
tenden Artikel 281 und 282 des Obligationenrechts.

422.07 Unterpacht, Ubertragung der Pacht und vorzeitige Riickgabe
der Pachtsache
(Art. 291-293)

- Artikel 291 regelt die Unterpacht und die Vermietung der Pachtsache. Enispre-
chend dem Mietrecht (Art. 262) ist die Zustimmung des Verpichters notwendig
(Abs. 1); der Verpidchter darf sie bei der Vermietung einzelner zur Pachtsache
gehorender Rdume nur verweigern, wenn ihm aus der Vermietung wesentliche
Nachteile entstehen (Abs. 2). Fiir diese Raume sieht der geltende Artikel 289
Absatz 2 des Obligationenrechts eine besondere Bestimmung vor; neu ist sie der
Regelung im Mietrecht angeglichen. Im iibrigen gelten — wie im heutigen Recht
(Art. 289 OR) - fiir die Unterpacht und die Untermiete im Pachtverhiltnis
strengere Voraussetzungen als fiir die Untermiete im Mietverhiltnis. Der Ver-
pédchter kann die Zustimmung verweigern, auch wenn keine wesentlichen Nach-
teile zu befiirchten sind. Dies rechtfertigt sich, weil die Pacht persdnliche Lei-
stungspflichten umfasst, ndmlich die Bewirtschaftung und den ordentlichen Un-
erhalt der Pachtsache. Dem Verpidchter kann daher der Einbezug von Dritten
ins Pachtverhiltnis weniger zugemutet werden als dem Vermieter im Mietver-
hiltnis. Die Haftung des Pédchters bei Unterpacht und Vermietung der Pachtsa-
che sowie die Rechte des Verpichters gegeniiber dem Unterpédchter oder Mieter
(Abs. 3) sind wie im Mietrecht (Art. 262 Abs. 3) geregelt.
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Artikel 292 ist neu. Er behandelt die Ubertragung der Pacht von Geschdfisriumen
auf einen Dritten; es gelten die Bestimmungen des Mietrechts (Art. 263). Da es
oft schwierig ist, in diesem Bereich Miete und Pacht abzugrenzen, rechtfertigt
sich dieselbe Regelung. Die Bestimmung ist hingegen auf Pachtverhiltnisse, die
keine Geschiftsriume zum Gegenstand haben, namentlich auf landwirtschaftli-
che Pachtverhiltnisse, nicht anwendbar.

Artikel 293 regelt die vorzeitige Riickgabe der Pachtsache mit derselben Vor-
schrift wie Artikel 264 des Mietrechts. Er ersetzt den geltenden Artikel 279 des
Obligationenrechts, der von der «Haftung bei Unmdglichkeit der Benutzung»
handelt.

422.08 Verrechnung
(Art, 294)

Fiir die Verrechnung von Forderungen und Schulden aus dem Pachtverhiltnis
verweist Artikel 294 auf das Mietrecht {Art. 2635).

422.09 Beendigung des Pachtverhiltnisses
(Art. 295-298)

Die Artikel 295-298 regeln die Beendigung des Pachtverhdltnisses. Artikel 295
Absatz I ibernimmt fiir die Beendigung echt befristeter Pachtverhiltnisse die Re-
gelung des Mietrechts (Art. 266 Abs. 1). Die Absdtze 2 und 3 iiber die still-
schweigende Fortsetzung echt befristeter Pachtverhiltnisse entsprechen dem
geltenden Recht (Art. 292 OR). Vor allem weil auch kleine landwirtschaftliche
Grundstiicke unter diese Bestimmung fallen (Art.2 des Entwurfs zum LPG),
halten wir an der einjihrigen Fortsetzungsdauer fest; das Pachtverhiltnis soll
fiir ein Wirtschaftsjahr weitergelten. Wie im Mietrecht ist diese Vorschrift nicht
auf Verhiltnisse anwendbar, bei denen die Parteien eine Mindestdauer vorgese-
hen haben und welche nur mit Kindigung beendet werden kénnen. Derartige
Pachtverhiltnisse sind unbefristet; denn sie kdnnen nur durch Kiindigung been-
det werden. Wie im Mietrecht verzichten wir nun auch hier auf eine Vorschrift
fiir den Fall, dass die vertraglich vorgesehene Kiindigung des Pachtverhiiltnisses
unterbleibt. Auch ein derartiges Pachtverhiltnis ist unbefristet, und fir die
Kiindigung gilt Artikel 296, sofern die Parteien nichts anderes vereinbart haben.

Artikel 296 ordnet die Kiindigungsfristen und -termine fiir unbefristete Pachtver-
hiltnisse. Absarz 1 enthilt die allgemeine Regelung fiir die Kiindigung unbefri-
steter Pachtverhiltnisse. Die Norm entspricht inhaltlich dem Artikel 290 des
Obligationenrechts, wie er in Artikel 60 des Entwurfes zum LPG vorgesehen ist.
Wie im heutigen Recht (Art. 290 Abs. 1 OR) gilt die gesetzliche Regelung (Kiin-
digungsfrist von sechs Monaten auf einen beliebigen Termin) nur, wenn die
Parteien nichts anderes vereinbart haben und kein abweichender Ortsgebrauch
besteht. Neu wird der Parteiwille vorbehalten, der aufgrund der Art der Pacht-
sache anzunehmen ist. Ein soicher Parteiwille ist vor allem bei kleinen landwirt-
schaftlichen Grundstiicken anzunehmen, die dem Obligationenrecht unterste-
hen. Es wird hier der ortsiibliche Friihjahrs- oder Herbsttermin zu beachten
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sein (vgl. Art. 290 Abs. 2 OR). Absatz 2 sieht fiir die Pacht von Wohn- und Ge-
schiftsrdumen — wie bei der Miete von Geschiftsriumen (Art. 267¢) — eine
zwingende Kiindigungsfrist von mindestens sechs Monaten und eine nichtzwin-
gende Regelung beziiglich der Termine vor. Gleich wie das Mietrecht (Art. 267
Abs. 2) regelt Absatz 3 den Fall, wo die Frist oder der Termin nicht eingehalten
wird,

Artikel 297-297b regeln die vorzeitige Kiindigung. Fir diese gilt ebenfalls die
Formvorschrift des Artikels 298. Artikel 297 enthilt beziiglich der Kiindigung
aus wichtigen Griinden und ihrer vermégensrechtlichen Folgen eine Vorschrift,
die jener des Mietrechts (Art. 268) entspricht; hier gilt allerdings eine gesetzli-
che Frist von sechs Monaten (vgl. Art. 296). Artikel 297a hilt sich im wesentli-
chen an die bestehende Regelung bei Konkurs des Pdchters (Art. 295 OR). Wie
im Mietrecht (Art. 268a) wird jedoch der Geltungsbereich der Bestimmung auf
die Zeit nach Ubergabe der Sache beschrinkt. Vorher gilt die allgemeine Regel
von Artikel 83 des Obligationenrechts, gemdiss welcher der Verpidchter die
Pachtsache zuriickhalten kann, bis die Gegenieistung sichergestellt wird; er
kann vom Vertrag zuriicktreten, wenn der Pachtzins nicht innert angemessener
Frist auf sein Begehren hin sichergestellt wird. Arrikel 297b regelt die vorzeitige
Kiindigung beim Tod des Pdchters inhaltlich gleich wie das geltende Recht
(Art. 297 OR), doch sind die gesetzlichen Kiindigungstermine vorbehalten. Fer-
ner prézisiert die Vorschrift wie im Mietrecht (Art. 2685), dass der Kiindigende
keine Entschiidigung schuldet. Anders als der Vermieter hat hier auch der Ver-
pidchter die Mdoglichkeit, vorzeitig zu kiindigen. Der Pdchter {ibernimmt weiter-
gehende Pflichten als der Mieter, er muss die Pachtsache bewirtschaften und
ordentlich unterhalten. Da bei diesen Pflichten die Person des Pichters von Be-
deutung ist, soll auch der Verpichter beim Tod des Péachters kiindigen kénnen.

- Artikel 298 regelt die Form der Kiindigung fir Pachtverhidltnisse, die sich auf
Wohn- und Geschiéftstiume beziehen, gleich wie im Mietrecht (Art. 269 und
269b). Die Formvorschrift des Mietrechts fiir die Kiindigung von Familienwoh-
nungen (Art. 269a) wird nicht iibernommen.

422.10 Riickgabe der Sache
(Art. 299-299b)

Artikel 299-299b betreffen die Riickgabe der Sache bei Beendigung des Pacht-
verhiltnisses.

Artikel 299 handelt von der Riickgabe der Pachtsache im allgemeinen. Die Ab-
sdtze 1 und 3 entsprechen inhaltlich dem geltenden Recht (Art. 298 Abs. | und 2
OR).

Absarz 2 kniipft den Anspruch des Pichters auf Ersatz fiir Verbesserungen zu-
néchst an dieselbe Voraussetzung wie der geltende Artikel 298 Absatz 3 des Ob-
. ligationenrechts: Die Verbesserungen miissen: sich aus Anstrengungen ergeben
haben, die liber die gehdrige Bewirtschaftung hinausgehen (Bst. a). Dies trifft
nach der Lehre auf Verbesserungen zu, die erst spéter wirksam werden, nament-
lich in den Fillen, wo das Pachtverhiltnis friither als erwartet gekiindigt wird .
Ferner steht dem Pdchter ein Anspruch auf Ersatz bei Verbesserungen zu, die
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auf Erneuerungen und Anderungen zuriickzufithren sind, denen der Verpéchter
schriftlich zugestimmt hat (Bst. b). Der Umfang des Ersatzes bemisst sich wie
bisher nach den Grundsitzen der ungerechtfertigten Bereicherung (BGE 75 I1
46, 93 11 110).

Absatz 4 enthiilt wie das Mietrecht (Art. 270 Abs. 2) eine neue Bestimmung, wWo-
nach sich der Pichter nicht zum voraus verpflichten darf, bei Beendigung des
Pachtverhilitnisses eine Entschiddigung zu entrichten, die anderes als die Dek-
kung des allfdlligen Schadens einschliesst. Eine dhnliche Bestimmung kennt be-
reits der BMM fiir die vorzeitige Kiindigung der Pacht von Wohn- oder Ge-
schiftsrdumen (Art. 12 Abs. 2 i. V. m. Art. 2 Abs. 3 BMM). Im iibrigen lisst Ar-
tikel 299 abweichende Vereinbarungen zu. Namentlich kann vereinbart werden,
dass der Pichter eine Verbesserung vornehmen, aber keinen Ersatz dafiir bean-
spruchen darf.

Artikel 299b liber den Ersatz von Inventarstiicken entspricht inhaltlich dem gel-
tenden Artikel 299 des Obligationenrechts.

422.11 Kiindigungsschutz bei der Pacht von Wohn- und
Geschiftsridumen
(Art. 300)

Fiir den Kiindigungsschutz bei Pachtverhiltnissen, die sich auf Wohn- und Ge-
schifisrdume beziehen, gelten gemiss Artikel 300 Absaiz 1 die Bestimmungen
liber die Miete (Art. 271-273f) sinngemdss. Der Kiindigungsschutz soll also gel-
ten, wenn (Geschiftsriume gepachtet werden oder wenn die Benutzung einer
Wohnung im Pachtvertrag inbegriffen ist; hingegen gilt der Kiindigungsschutz
beispielsweise nicht fir den Péchter eines Steinbruchs. Ausserdem gilt er nicht
fiir landwirtschaftliche Pachtverhiltnisse, da hier eine Sonderregelung besteht.
Der geschiitzte Pichter kann — wie der Mieter — die Unwirksamkeit der Kiindi-
gung geltend machen oder die Erstreckung des Pachtverhiltnisses verlangen.
Der geltende Artikel 2904 des Obligationenrechts sicht fiir dieselben Arten von
Pachtverhilinissen die Anwendbarkeit der Erstreckungsbestimmungen vor. 4b-
satz 2 sieht vor, dass die Bestimmung iiber die Familienwohnung (Art. 2734),
welche dem Ehegatten des Mieters dieselben Rechte wie dem Mieter selbst ein-
rdumt, auf die Pacht nicht anwendbar ist. Die Pacht betrifft die geschiftliche
Thtigkeit des Pichters. Daher soll ausschliesslich der Pachter Rechte gegen die
Kiindigung geltend machen kénnen. Dies gilt auch dann, wenn die Pacht die
Benutzung einer Wohnung mitumfasst. Nur wenn das Schwergewicht der ver-
traglichen Beziehung auf der Uberlassung der Wohnung liegt, wenn beispiels-
weise neben der Wohnung nur eine Wiese verpachtet wird, ist das Vertragsver-
hiltnmis beziiglich der Wohnung als Miete zu betrachten, und dann sind die Be-
stimmungen iber die Familienwohnung anwendbar. Die Parteien sind ausser-
dem frei, im Rahmen einer Pacht einen getrennten Mietvertrag fiir die Beniit-
zung einer Wohnung abzuschliessen und so den Ehegatten des Pidchters besser
zu schiitzen.
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422.12 Behorden und Verfahren
(Art. 301)

Artikel 301 betrifft die Zustfindigkeir der Behdrden und das Verfahren bei Strei-
tigkeiten aus dem Pachtverhiltnis. Er verweist auf die entsprechenden Bestim-
mungen des Mietrechts (Art. 274-2744).

422,13 Viehpacht und Viehverstellung
(Art. 302-304)

Die Artikel 302-304 regeln die Viehpacht und Viehverstellung. Sie weichen vom
geltenden Recht (Art. 302-304 OR) bloss redaktionell ab.

423 Schlussbestimmungen

Artikel 1 der Schlussbestimmungen schlidgt eine Revision des Bundesgesetzes
itber Schuldbetreibung und Konkurs (SchKG) vor: Gestiitzt auf die Anderun-
gen im Obligationenrecht werden im SchKG die Ziffer 2 von Artikel 23 Ab-
satz | und die Besonderen Bestimmungen tiber Miete und Pacht (Neunter Titel)
gestrichen.

Nach dem geltenden Artikel 282 Absatz I SchKG kann bei der Betreibung fiir
Miet- und Pachtzinse mit dem Zahlungsbefehl die in den Artikeln 265 und 293
des Obligationenrechts vorgesehene Androhung verbunden werden, dass nach
Ablauf der Nachfrist der Vertrag aufgeldst sei und der Glaubiger die sofortige
Ausweisung des Mieters oder Pichters verlangen konne. Diese Verbindung der
Betreibung mit der Ansetzung einer Nachfrist wird beseitigt, da sie fiir den Mije-
ter irrefithrend ist; denn der Mieter kann auch dann ausgewiesen werden, wenn
er gegen den Zahlungsbefehl Rechtsvorschlag erhoben hat, und zwar unabhén-
gig vom Ausgang des Rechtséffnungsverfahrens (BGE 70 1 138). Die Andro-
hung der Vertragsaufldsung und der Ausweisung soll daher kiinftig getrennt
von der Betreibung fiir Miet- und Pachtzinse ausgesprochen werden. Auswei-
sungs- und Betreibungsverfahren sind voneinander unabhingig. Beizufiigen ist,
dass gemiss der Vorlage nach Ablauf der Nachfrist noch eine Kiindigung aus-
gesprochen werden muss; bei Wohn- und Geschiftsriumen ist eine Frist von
30 Tagen einzuhalten, und es kann nur auf das Ende eines Monats gekiindigt
werden (Art. 256¢ und 282 des Revisionsentwurfs zum OR).

Die Abkiirzung der Frist fiir den Rechtsvorschlag gemiss Artikel 282 Absatz 2
SchKG eriibrigt sich, da die Nachfrist geméss Artikel 256¢ des Revisionsent-
wurfs zum Obligationenrecht nunmehr mindestens zehn Tage betrégt.

Da die Ausweisung der Mieter und Pichter im SchKG nicht mehr erwihnt ist,
entféllt auch Artikel 23 Absatz 1 Ziffer 2 SchKG. Diese Bestimmung sieht vor,
dass die Kantone die fiir die Ausweisung von Mietern und Pichtern zustindi-
gen Behdrden bezeichnen. Diese Befugnis der Kantone ergibt sich aber bereits
aus anderen Bestimmungen (Art. 274 des Revisionsentwurfs zum OR; Art. 52
der Schlussbestimmungen zum ZGB i. V. m. Art. I der Schluss- und Ubergangs-
bestimmungen zum OR).
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Artikel 283 und 284 SchKG werden geétrichen, weil dem Vermieter nach die-
sem Entwurf kein Retentionsrecht mehr zusteht.

Die Artikel 2 und 3 der Schlussbestimmungen regeln die Anwendbarkeit des
neuen Rechts auf Miet- und Pachtverhiltnisse, die bereits vor dem Inkrafttreten
des neuen Gesetzes bestehen und danach fortgesetzt werden. Gemiss dem
- Grundsatz von Artikel 3 des Schlusstitels zum Zivilgesetzbuch sollten die zwin-
genden Bestimmungen des neuen Rechts sofort auf diese Mieten und Pachten
anwendbar sein. Artikel 2 der Schlussbestimmungen weicht allerdings von die-
sem Grundsatz ab und gibt den Parteien eine Frist von einem Jahr, um die be-
stehenden Vertrige an das neue Recht anzupassen. Nach Ablauf dieser Frist
" gelten die neuen Normen, selbst wenn dic Parteien ihren Vertrag nicht ange-
passt haben.

Eine Ausnahme bilden gemiss Artikel 3 Absarz 1 die Kiindigungsschutzbestim-
mungen fiir die Miete und die Pacht von Wohn- und Geschéftsrdumen: Sie sind
auf alle Kiindigungen anwendbar, die nach Inkrafttreten des neuen Rechts aus-
gesprochen werden.

Wird ein solches Miet- oder Pachtverhilinis vor Inkrafttreten des Gesetzes ge-
kiindigt und fillt der Kiindigungstermin auf einen Zeitpunkt nach Inkrafttreten
des Gesetzes, so kann der Gekiindigte gemiss Artikel 3 Absatz 2 innert 30 Tagen
seit Inkrafttreten des Gesetzes die Unwirksamkeit der Kiindigung geltend ma-
. chen oder eine (erstmalige) Erstreckung des Miet- oder Pachtverhiltnisses ver-
langen. Dadurch kann zwar eine gewisse Rechtsunsicherheit entstehen, da die
Frist zur Einreichung eines Erstreckungsgesuches nach dem bisherigen Recht
bereits abgelaufen sein kann und dem Mieter eine neue, volle Frist eingerdumt
wird. Dies ist aber in Kauf zu nehmen, weil die Bestimmung verhindern will,
dass vorsorglich gekiindigt wird, um den strengeren Bestimmungen des neuen
Rechts zu entgehen. Ferner haben die Parteien die Méglichkeit, eine rasche
Kldarung der Rechtslage zu erreichen, indem sie noch unter der Geltung des al-
ten Rechts eine Erstreckungsvereinbarung abschliessen. Damit der Mieter nicht
einer Vereinbarung zustimmt, ohne seine Anspriiche geméss dem neuen Recht
7u kennen, sind derartige Vereinbdrungen nur giiltig, wenn sie von der zustdndi-
gen richterlichen Behérde — d. h. von der Behorde, die nach geltendem Recht
zustdndig ist (Art. 267a OR) — genehmigt werden.

Wie wir an anderer Stelle erldutert haben (vgl. Ziff. 23), hdingt das Schicksal des
Gesetzes vom Ausgang der Abstimmung iiber die Volksinitiative «fiir Mieter-
schutz» und den Gegenentwurf der Bundesversammlung ab. Aus diesem Grund
sieht Artikel 4 der Schlussbestimmungen vor, dass das Gesetz dahinfillt, wenn
die Initiative angenommen oder zusammen mit dem Gegenentwurf der Bundes-
versammlung abgelehnt wird (Abs. 2), und dass es dem fakultativen Referen-
dum untersteht, wenn die Initiative zuriickgezogen oder verworfen und der Ge-
genentwurf angenommen wird (Abs. 1).

Gemaiss Artikel 5 der Schlussbestimmungen bestimmt der Bundesrat das In-
krafttreten des Gesetzes.
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5 Das Bundesgesetz iiber Massnahmen gegen Missbriuche im
Mietwesen

51 Allgemeines

Hauptziel der vorgeschlagenen Revision von Artikel 34septies BV ist es, den Gel-
tungsbereich der heutigen Missbrauchsgesetzgebung auf die ganze Schweiz aus-
zudehnen und die Uberfithrung der Bestimmungen iiber Missbriuche im Miet-
wesen ins ordentliche Recht zu ermdéglichen. Das Mietrecht ist seit dem Inkraft-
treten des Obligationenrechts im Jahre 1912 bis heute gesamthaft nur wiahrend
14 Jahren (also wihrend weniger als einem Fiinftel dieser Zeit) ohne Sonderre-
gime ausgekommen; und selbst wihrend dieser Zeit hatte das Parlament eine
Revision des Mietrechts zu beraten. Man wird demnach nur schwerlich behaup-
ten konnen, dass die Probleme auf dem Wohnungsmarkt bloss konjunkturell
bedingt und voriibergehender Natur, also auch mit befristeten notrechtlichen
Massnahmen zu losen seien. Dass sich iiberdies das Kriterium der Wohnungs-
not bzw. des Mangels an Geschiftsriumen als untauglich erwiesen hat, haben
wir bereits in den Erliduterungen zur Verfassungsinderung ausgefiihrt.

Die Ausdehnung des Geltungsbereichs der Missbrauchsgesetzgebung auf die
gesamte Schweiz macht die Bestimmungen des BMM gegenstandslos, soweit sie
auf die Wohnungsnot und den Mangel an Geschiftsrdumen Bezug nehmen
(Art. 2 Abs. 1 und 2 sowie Art. 3 BMM). Entsprechende Normen sind deshalb
im Entwurf zum Bundesgesetz iiber Massnahmen gegen Missbrauche im Miet-
wesen nicht mehr enthalten. Es wird somit kiinftig nicht mehr nétig sein, in ei-
ner Verordnung die Wohnungsnot und den Mangel an Geschiftsriumen ndher
zu umschreiben (vgl. Art.2 und 3 VMM) und die Gemeinden einzeln zu be-
zeichnen, in denen die Missbrauchsgesetzgebung anwendbar sein soll (vgl.
Art. 3 Abs. 1 BMM und die Verordnung vom 11. Dezember 1978 iiber die Un-
tcrstelluhg von Gemeinden unter den BMM; SR 221.213.12).

Die Uberfiihrung des BMM ins ordentliche Recht bewirkt, dass Artikel 5° des
BMM, der zahlreiche Vorschriften des Obligationenrechts relativ zwingend zu-
gunsten des Mieters auslegte, dahinfillt. Den Mietern erwichst daraus jedoch
keih Nachteil; denn die zwingende Natur dieser Bestimmungen ist beibehalten
worden und ergibt sich nun aus dem Obligationenrecht selbst.

Ahnliches gilt fiir die Kiindigungsfristen, fiir den vorzeitigen Auszug des Mie-
ters (Art. 12 BMM; vgl. Art. 267 Abs. 1, 267b, 267¢ und 270 Abs. 2 des Revi-
sionsentwurfs zum OR) sowie fiir die Form der Kiindigung (Art. 13 BMM; vgl.
Art. 269 des Revisionsentwurfs zum OR): Diese Fragen sind nun ausschliesslich
im Obligationenrecht geregelt, und zwar so, dass keine vertraglichen Abwei-
chungen von der gesetzlichen Regelung zu Lasten des Mieters vereinbart wer-
den diirfen.

Der BMM enthilt weitere Bestimmungen, welche die Vertragsfreiheit der Par-
teien zum Schutz des Mieters einschrinken und somit das Obligationenrecht
indern. Sie betreffen die Sicherheitsleistungen des Mieters (Art. 6 BMM), den
Begriff des Mietzinses (Art. 7 BMM), die Regelung iiber die Nebenkosten
(Art. 8 BMM), die gestaffelten und die indexgebundenen Mietzinse (Art. 9 und
10 BMM). Diese Normen sind — in neuer Systematik und mit Anderungen — i
Entwurf zum Missbrauchsgesetz enthalten (vgl. Art. 6, 4, 5, 8 und 9).
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Weder im Missbrauchsgesetz noch im Obligationgnrecht muss ausdriicklich ge-
sagt werden, dass Vertragsklauseln, die dem Vermieter die Erhohung des Miet-
zinses durch einseitige Erkldrung erlauben, nichtig sind (Art. 11 BMM). Dieser
Schluss ergibt sich klar und eindeutig aus den {ibrigen Bestimmungen, insbe-
sondere aus denjenigen iiber die indexierten und gestaffelten Mietzinse (Art. 8
und 9 des Entwurfs) und iiber die Anfechtung von Mietzinserhohungen (Art. 15
des Entwurfs).

Im {ibrigen werden im Missbrauchsgesetz die gleichen Probleme geldst, die be-
reits im BMM behandelt sind, allerdings mit systematischen und materiellen
Anderungen.

Systematisch neu ist die Unterteilung des Missbrauchsgesetzes in neun Ab-
schnitte. Im 1. Abschnitt (Art. 1-3) sind Zweck und Geltungsbereich des Geset-
zes geregelt, im 2. (Art. 4-7) der Mietzins, die Nebenkosten, die Sicherheiten
durch den Mieter und die Koppelungsgeschifte, im 3. (Art. 8 und 9) die inde-
xierten und die gestaffelten Mietzinse und im 4. (Art. 10) die Mietzinserhdhun-
gen und die anderen einseitigen Vertragsinderungen durch den Vermieter. Im
5. Abschnitt (Art. 11 und 12) sind die missbriduchlichen Mietzinse definiert, und
der 6. Abschnitt (Art. 13-15) regelt das Recht des Mieters, missbriuchliche
Mietzinse anzufechten. Der 7. Abschnitt (Art. 16-22) behandelt das Anfech-
tungsverfahren. Es folgen im 8. Abschnitt (Art. 23 und 24) die Strafbestimmun-
gen und im 9. (Art. 25-29) die Schlussbestimmungen.

Von den Anderungen materieller Natur sei hier bloss die neue Regelung der in-
dexierten (Art. 8) und der gestaffelten (Art. 9) Mietzinse herausgegriffen und
den neu aufgenommenen Mietzinsverbilligungsmodellen gegeniibergestellt. Die
Regelung der indexierten und der gestaffelten Mietzinse wurde gegeniiber dem
bestehenden Recht gestrafft; Voraussetzungen und Folgen wurden klar gefasst.

Obwohl eine Indexierung von Mietzinsen an sich fragwiirdig ist und ihrerseits
zur Beschleunigung der Teuerung beitrigt, wird sie im Entwurf zugelassen, weil
die Erfahrung zeigt, dass entsprechende Abreden hiufig getroffen werden. Da-
mit Inhalt und Folgen solcher Abreden beiden Vertragsparteien klarer sind, hélt
die neue Regelung nicht nur an der Voraussetzung einer mindestens fiinfjahri-
gen Vertragsdauer fest, sondern bestimmt zudem, dass nur der Landesindex der
Konsumentenpreise als Index verwendet werden darf, Ferner haben wir die An-
fechtungsmaoglichkeit auf den Anfangsmietzins beschrinkt. Alle ibrigen Griinde
— wie etwa Hypothekarzinserhohungen, die nach geltendem Recht zu einer An-
derung des Mietzinses wihrend der Vertragsdauer fithren kénnten — rechtferti-
gen somit nach dem Entwurf keine Mietzinsanpassungen mehr: Sie sind im In-
dex mitberiicksichtigt und damit abgegolten.

Eine dhnliche Straffung erfuhr die Regelung der gestaffelten Mietzinse. Voraus-
setzung fiir eine giiltige Staffelungsabrede ist ein Mietvertrag auf mindestens
drei Jahre. Der Mietzins darf hochstens ¢inmal jahrlich erhdht werden, und die
Staffelung muss zum voraus in Franken festgelegt sein. Wie beim indexierten
Mietzins ist hier ebenfalls nur der Anfangsmietzins anfechtbar, die einzelnen
Stufen dagegen nicht mehr. Somit kann es spéiter neben der festgelegten Staffe-
lung keine Anderung des Mietzinses mehr geben.

1480



Weder das geltende Recht noch der Entwurf vermdgen mit ihrer Ausgestaltung
der indexierten oder gestaffelten Mietzinse den neuesten Entwicklungen auf
dem Hypothekar- und Mietwohnungsmarkt gerecht zu werden. Der Hypothe-
karmarkt hat in den letzten Jahren eine ganze Reihe neuer Losungen gebracht,
die vom Mietrecht auch erfasst werden miissen.

Die einen dieser neuen Ldsungen, so die Festhypotheken und die Hypotheken
mit reduzierten Zinsschritten, unterscheiden sich nicht wesentlich von den
heute Ublichen Formen und werfen bel der Integration ins Mietrecht keine be-
sonderen Probleme auf.

Anders die neuen Fmanzwrungsmodelle die mit Zinsstufenhypotheken arbeiten
und von einer anfinglichen Verbilligung des Hypothekarzinses ausgehen: Was
in einer ersten und mehrere Jahre dauernden Periode verbilligt wird, muss
durch regelmissige schrittweise Erhohung des Zinsfusses — und damit des Miet-
zinses — in den nachfolgenden Jahren ausgeglichen werden.

Ahnlich verhilt es sich bei Modellen, die in jiingster Zeit von Versicherungsge-
sellschaften und Pensionskassen studiert werden und die sich an der im Wohn-
bau- und Eigentumsfdrderungsgesetz vom 4. Oktober 1974 (WEG, SR 843} ver-
wirklichten Lésung orientieren. Nach dieser Losung soll der Mietzins iiber eine
bestimmte Zeitspanne aus eigenen Mitteln verbilligt und diese Vorleistung in ei-
ner spiteren Phase iiber einen schrittweise erhohten Mietzins kompensiert wer-
den. Da solche Modelle die Mietzinse fiir Neubauten verbilligen und so gene—
rell die Zinsentwicklung fiir Wohnungsmieten dimpfen, sind sie durchaus er-
wiinscht. Es sind daher die Voraussetzungen fiir die Anwendung solcher Mo-
delle zu schaffen, ohne gleichzeitig Missbriuchen die Tore zu 6ffnen.

Dass es sich hier nicht um neue Formen indexierter Mietzinse handelt, ist ohne
weiteres ersichtlich. Aber auch die Regelung fiir gestaffelte Mietzinse vermag
diese Modelle nicht zu erfassen. Wahrend der gestaffelte Mietzins tiber die Ver-
tragsdauver simtliche Kosten einschliesst, ist dies insbesondere beim Zinsstufen-
modell nicht der Fall. Von der Verbilligung erfasst und in der Folge schrittweise
erhoht wird lédiglich der Zins auf der 11. Hypothek. Alle iibrigen Kostenfakto-
ren, wie beispielsweise die Erhéhung oder Senkung der iibrigen Hypothekarzin-
sen, milssen zusdtzlich beriicksichtigt werden konnen. Dasselbe gilt fiir die Ver-
billigungsmodelle der Versicherungsgesellschaften und Pensionskassen. Umge-
kehrt setzt dies voraus, dass jede Mietzinserhdhung auch auf ihre Missbriuch-
lichkeit hin iiberpriift werden kann, was bei einem gestaffelten Mietzins nach
dem Entwurf nicht mehr moglich ist. Ein weiterer Grund dafiir, dass solche
Modelle besonders geregelt werden miissen, ist die fiir gestaffelte Mietzinse ge-
forderte Mindestvertragsdauer von drei Jahren. Verbilligung und Kompensation
erstrecken sich iiber einen grésseren Zeitraum und sind unabhidngig vom jewei-
ligen Mieter. Die Dauer der konkreten Mietverhiltnisse soll dagegen von den
Vertragsparteien frei vereinbart werden kodnnen.

Unter diesen Umstdnden und da die Modelle in der Riickzahlphase einen kom-
pensatorischen Mietzins vorsehen, welcher nach der aus dem BMM iibernom-
menen Definition missbrauchlich wire, sind solche Losungen gesondert zu re-
geln. Es geniigte jedoch zu diesem Zweck, einen neuen Buchstaben 4 in Arti-
kel 12 Absatz 1 einzufiigen, weil ja die librigen Missbrauchs- und Verfahrensbe-
stimmungen auch auf diese Modelle anwendbar sind.
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52 Kommentar zu den einzelnen Bestimmungen

521 Zweck und Geltungsbereich
(Art. 1-3) |

Der 1. Abschnitt (Art. 1-3) regelt den Zweck und Geltungsbereich des Gesetzes.

Artikel 1 ist der Zweckartikel; er entspricht dem geltenden Recht (Art. | BMM)
und wiederholt den Verfassungsauftrag.

Nach Artikel 2 gilt das Gesetz fiir die Miete von Wohn- und Geschéftsriumen
wie auch von Sachen, die mit solchen Ridumen zum Gebrauch iiberlassen wer-
den (Abs. I): Zu denken ist beispielsweise an Mobel, Garagen und Einstell-
pldtze. Die Bestimmungen des Gesetzes gelten zudem sinngemiss fiir die nicht-
landwirtschaftliche Pacht und fiir andere Vertragsverhiltnisse, deren Zweck
hauptsichlich in der entgeltlichen Uberlassung von Wohn- oder Geschiiftsriu-
men besteht (4bs. 2). Die Regelung in Artikel 2 stimmt mit derjenigen des gel-
tenden Rechts iiberein (vgl. Art. 1 der Verordnung zum Missbrauchsbeschluss,
[VMM] und Art. 2 Abs. 3 BMM).

Artikel 3 schrinkt den Geltungsbereich des Gesetzes ein: Dieses gilt weder fiir
die Miete von luxuriésen Wohnungen noch fir Einfamilienhduser mit wenig-
stens sechs Wohnrdumen (ohne Kiiche), noch fiir Ferienwohnungen, die fiir
hochstens drei Monate gemietet werden (A4bs. I). Neu gegeniiber dem géltenden
Recht (vgl. Art. 4 Abs. 1 VMM) ist die Prizisierung, dass die Ferienwohnungen
dem Gesetz nur darnn unterstehen, wenn sie fiir ldnger als drei Monate gemietet
werden. Abgestellt wird somit nicht nur auf den Zweck der Vermietung (Ver-
bringen der Ferien), sondern auch auf ihre Dauer. Wohnungen, die als Zweit-
wohnungen fiir unbestimmte Zeit oder fiir mehr als drei Monate gemietet wer-
den, gelten demnach nicht als Ferienwohnungen, selbst wenn der Mieter seine
Ferien dort verbringt. Auf die Miete solcher Wohnungen ist daher das Gesetz
anwendbar. |

Laut A4bsatz 2 sind wie im geltenden Recht (vgl. Art. 4 Abs.2 VMM) Wohn-
rdume, die durch die 6ffentliche Hand geférdert wurden und deren Mietzinse
durch eine Behorde kontrolliert werden, vom Geltungsbereich des Gesetzes teil-
weise ausgenommen: Fiir diese Miete gelten die Gesetzesvorschriften iiber die
Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse nicht — ausgenommen die Anfechtung
wegen iibersetzten Kaufpreises (Art. 11 Abs. 2). Anwendbar auf diese Mietver-
hiltnisse sind hingegen die Bestimmungen iiber die Nebenkosten (Art. 5), die

Sicherheitsleistungen des Mieters (Art. 6), die Koppelungsgeschifte (Art. 7) und

iiber die Anfechtung einseitiger Vertragsinderungen zu Lasten des Mieters
(Art. 10 und 15). Die Einschrinkung des Geltungsbereiches geméiss Absatz 2 gilt
nur, wenn die 6ffentliche Hand Wohnraume geférdert hat, die einem Dritten
gehoren; das Gesetz ist hingegen voll anzuwenden, wenn die &ffentliche Hand
Vermieterin ist.

Weitere Ausnahmen vom Geltungsbereich sind nicht vorgesehen; auch wird
dem Bundesrat keine Kompetenz eingerdumt, Ausnahmen durch Verordnung
yorzusehen.
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522 Mietzins, Nebenkosten, Sicherheitsleistungen des Mieters und
Koppelungsgeschafte
(Art. 4-7)

- Der 2. Abschnitt (Art. 4-7) behandelt den Mierzins, die Nebenkosten, die vom
Mieter geleisteten Sicherheiten und die Koppelungsgeschdfre. Es handelt sich um
die typischen Leistungen des Mieters an den Vermieter, die zum Teil nur bei
besonderer Vereinbarung und unter gewissen Voraussetzungen geschuldet sind
(Nebenkosten, Sicherheitsleistungen), sowie um die Verpflichtungen, die der
Mieter gegeniiber dem Vermieter nicht giiltig eingehen kann (Pflichten aus
Koppelungsgeschiften).

Artikel 4 ist aus dem geltenden Recht (Art. 7 BMM) libernommen. Er definiert
den Mietzins als gesamtes Entgelt fiir die Uberlassung der Mietsache.

Gemiiss Artikel 5 Absatz 1 hat der Mieter die Nebenkosten nur dann zu bezah-
len, wenn er dies mit dem Vermieter besonders vereinbart hat. Gibt es keine
solchen Vereinbarungen, so sind die Nebenkosten im Mietzins inbegriffen (vgl.
JArt. 5 VMM); Vertragsdnderungen, mit ‘denen der Vermieter Nebenkosten -
pauschal oder mit jdhrlicher Abrechnung - erheben will, sind infolgedessen
Vertragsidnderungen im Sinne von Artikel 15 Absatz 2 und unterstehen somit
der Missbriauchlichkeitskontrolle.

Absatz 2 definiert die Nebenkosten, die der Vermieter bei Vorliegen einer ent-
sprechenden Vereinbarung vom Mieter verlangen kann: Als Nebenkosten gelten
die Aufwendungen des Vermieters fiir 6ffentliche Abgaben, die mit der gemiete-
ten. Sache verbunden sind (z. B. fiir Abwasserreinigung und Kehrichtabfuhr),
und fiir Leistungen, die mit dem Gebrauch, der Versorgung und.der Entsorgung
der gemieteten Sache zusammenhdngen. Ausdriicklich erwéhnt sind Heizungs-
und Warmwasserkosten; zu den «dhnlichen Betriebskosten» zdhlen beispiels-
weise die Kosten fiir allgemeine Beleuchtung, Lift, Hauswart und Gartenpflege.
Der Vermieter darf als Nebenkosten nur die tatsidchlichen Aufwendungen bela-
sten, die er fiir die erwihnten Leistungen und Abgaben getragen hat.

Die Nebenkosten konnen aufgrund einer Abrechnung oder pauschal erhoben
werden. Im ersten Fall muss der Vermieter gemiss Absarz 3 mindestens einmal
jahrlich iiber die Nebenkosten abrechnen. Bleibt die Abrechnung aus, kann sich
der Mieter an die Schlichtungsstelle wenden. Da es sich bei den Nebenkosten
um periodische Leistungen handelt, gilt. die fiinfjahrige Verjdhrungsfrist
(Art. 128 OR); sie beginnt mit Ablauf des Jahres, innert dem abzurechnen ist.

Werden hingegen die Nebenkosten pauschal erhoben, so hat der Vermieter
keine Abrechnung aufzustellen; Absatz 4 verpflichtet ihn aber, bei der Berech-
nung dieser Pauschale auf Durchschnittswerte abzustellen.

In allen Fillen, d. h. unabhingig von der Art der Erhebung der Nebenkosten,
hat der Mieter gemdss Absarz 5 Anspruch auf Einsicht in die Belege des Ver-
mieters. Im Falle der pauschalen Erhebung von Nebenkosten dient dieses Ein-
- sichtsrecht dem Mieter bei der Abkldrung, ob der Vermieter tatsichlich auf
Durchschnittswerte abgestellt hat. :

Beim System der jahrlichen Abrechnung herrschen klare Verhiltnisse fiir beide
Parteien. Die Methode der pauschalen Erhebung kann zu unangenehmen Uber-
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raschungen fir die eine oder die andere Partei fiihren, wenn einzelne Kosten,
z. B. das Heizél, pldtzlich erhebliche Anderungen erfahren; diese Methode be-
freit zudem den Vermieter nicht von der Pflicht, dem Mieter die notwendigen
Belege zu zeigen. Wir haben deshalb gepriift, ob nicht ausschliesslich die Erhe-
bung von Nebenkosten aufgrund einer Abrechnung zuzulassen sei; wir sind von
dieser Losung abgekommen, um den bestehenden Vertragen mit pauschalen
Nebenkosten Rechnung zu tragen.

Die Parteien konnen vereinbaren, dass der Mieter dem Vermieter eine Sicher-
heit zu leisten hat. Artikel 6 Absatz 1 verpflichtet den Vermieter, die Sicherheit
des Mieters vom eigenen Vermogen auszusondern, wenn sie in Geld oder in
Wertpapieren geleistet wird. Diese Pflicht des Vermieters stellt eine Neuheit im
Bundesrecht dar (vgl. Art. 6 Abs. 1 BMM), ist aber einigen kantonalen Gesetz-
gebungen (Waadt und Genf) bereits bekannt. Sicherheiten in Geld sind auf ei-
nem Sparkonto, das auf den Namen des Mieters lautet, anzulegen. Wie im gel-
tenden Recht werden sie somit «zum {iblichen Zinsfuss fiir Spareinlagen» ver-
zinst. Bel welchen Banken ein solches Konto eréffnet werden darf, wird «vom
Kanton» bestimmt. Gemeint ist, was nicht ausdriicklich gesagt werden braucht,
von dem Kanton, in dem die Mietsache liegt. Die Kantone haben auch die
Stelle zu bezeichnen, bei denen die Sicherheit hinterlegt werden muss, wenn sie
in Wertpapieren geleistet wird.

Nur bei der Miete von Wohnriumen darf die zu leistende Sicherheit gemiss
Absatz 2 nicht mehr als drei Monatszinse betragen. Das geltende Recht begrenzt
auch die Sicherheit bei der Miete von Geschiftsriumen. Fiir diese wird es nun
keine Schranken mehr geben: Die Vermleter werden Sicherheiten in belleblger
Hohe verlangen konnen.

Nach Absatz 3 darf die Bank oder die Hinterlegungsstelle die Sicherheit nur
herausgeben, wenn die Zustimmung von Mieter und Vermieter, ein rechtskréfti-
ger Zahlungsbefehl oder ein rechtskriftiges Gerichtsurteil vorliegt. Es ist aber
denkbar, dass der Vermieter den Rechtsweg nicht beschreitet und dennoch
keine Zustimmung zur Auszahlung der Sicherheit erteilt. In diesen Fillen soll
der Mieter den Vermieter nicht einklagen oder betreiben miissen, um die Si-
cherheit zuriickzubekommen. Wir haben deshalb in Anlehnung an das Genfer
Recht vorgesehen, dass die Sicherheit dem Mieter herauszugeben ist, wenn der
Vermieter innert einem Jahr seit Beendigung des Mietverhiltnisses keinen An-
spruch auf die Sicherheit rechtlich — d. h. durch Klage oder Betreibung — gel-
tend gemacht hat.

Absatz 4 entspricht dem geltenden Recht (Art. 6 Abs.2 BMM). Er rdumt den
Kantonen die Zustdndigkeit ein, ergdnzende Bestimmungen iiber die Sicher-
heitsleistungen des Mieters, beispielsweise liber andere Formen der Sicherhei-
ten wie die Biirgschaft, zu erlassen.

Artikel 7 betrifft die Koppelungsgeschifte. Nach Absatz I ist ein Koppelungsge-
schift nichtig, wenn der Abschluss des Mietvertrags vom Abschluss dieses Ge-
schiifts abhingig gemacht wird (Bst. a) und der Mieter dabei gegenitber dem
Vermieter oder einem Dritten, der fiir den Vermieter handelt, eine Verpflich-
tung iibernimmt, die in keinem direkten Zusammenhang mit dem Gebrauch der
Mietsache steht (Bst. b). Absatz 2 erwahnt als Beispiel die Fille, in denen sich
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der Mieter, um den Mietvertrag abschliessen zu kdnnen, verpflichten muss, die
Mietsache selbst, Mdbel oder Aktien zu erwerben oder einen Versicherungsver-
trag einzugehen. Die Regelung entspricht dem geltenden Recht (vgl. Art. 16
BMM); die Vorlage erklirt aber nicht die Forderungen des Vermieters oder des
Dritten als missbriduchlich, sondern sieht als Sanktion die Nichtigkeit der ent-
sprechenden Klauseln vor. Bei der ersteren Losung stiinde dem Mieter ein An-
spruch auf Herabsetzung der Forderung zu, was weder dogmatisch noch prak-
tisch zu befriedigen vermag. Die Losung der Vorlage befriedigt hingegen in je-
der Hinsicht: Von Gesetzes wegen tritt eine Teilnichtigkeit ein, so dass die
Klausel unwirksam ist, der Mietvertrag aber giiltig und wirksam bleibt. '

523 Indexierte und gestaffelte Mletzmse
(Art. 8 und 9)

Dér 3. Abschm’tt (Art. 8 und 9) behandeit die indexierten und die gestaffelten
Mietzinse.

Nach geltendem Recht ist die Indexierung von Mietzinsen nur bei Mieten zu-
ldssig, die fiir mindestens fiinf Jahre abgeschlossen werden (Art. 9 BMM). Bei
der Miete von Wohnungen diirfen zudem die jeweiligen Mietzinserhéhungen
vier Fiinftel der Steigerung des Landesindexes der Konsumentenpreise seit der
letzten Festsetzung des Mietzinses nicht iibersteigen; grossere Mietzinserh6hun-
gen sind zuldssig, wenn sie durch Mehrleistungen des Vermieters begriindet
sind (Art. 6 VMM). Schliesslich kann der Mieter eine Mietzinserhéhung als
missbriuchlich anfechten oder die Herabsetzung eines missbriauchlichen Miet-
zinses verlangen, selbst wenn die Erhéhung durch eine Steigerung des Indexes
gerechtfertigt ist bzw. wenn die Herabsetzung durch keine Senkung des Indexes
begriindet Werden kann.

Artikel 8 Absatz I der Vorlage hilt an der funfjahngen Mindestdauer der Miete
als Voraussetzung fiir giiltige Indexklauseln fest (Bst. a). In bezug auf die Zulis-
sigkeit von Indexklauseln haben wir geprift, ob die Méglichkeit, eine Indexie-
rung zu vereinbaren, nur fiir die Miete von Geschéftsraumen zu gewidhren sel.
Gegen die Zulassung indexierter Wohnungsmieten spricht, dass aufgrund der
Erfahrungen kaum mit Senkungen des Landesindexes der Konsumentenpreise
zu rechnen ist und dass Indexsteigerungen, die zu massiven Mietzinserhdhun-
gen fithren, keineswegs ausgeschlossen sind. Der Mieter von Wohnungen kann
aber, anders als derjenige von Geschiftsriumen, solche Mehrkosten nicht auf
Dritte iiberwilzen; auch ist er nicht sicher, wenn er nicht selbstindigerwerbend
ist, den vollen Lohnausgleich zu erhalten. Es kommt hinzu, dass die Vorlage
keine Moglichkeit mehr kennt, den indexierten Mietzins wihrend der Mietzeit
als missbrauchlich anzufechten. Indexierte Wohnungsmieten sind allerdings
nicht selten und scheinen deshalb auch einem Bediirfnis der Mieter zu entspre-
chen, denen sie immerhin eine mindestens fiinfjahrige Vertragsdauer garantie-
ren. Aus diesem Grund lisst der Entwurf die entsprechenden ‘Vereinbarungen
weiterhin zu. Neu ist, dass nur Indexierungen vereinbart werden diirfen, die auf
dem Landesindex der Konsumentenpreise beruhen (Bst. b). Die Parteien kon-
nen beispieisweise verabreden, dass der Mietzins einmal jahriich an die Ande-
rung des Landesindexes ganz oder teilweise angepasst wird oder dass der Miet-
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zins erhoht oder herabgesetzt wird, wenn der Landesindex eine Anderung von
5 Punkten oder von 5 Prozent erfihrt.

Gemiss Absatz 2 kann der Mieter den Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach
Ubergabe der Mietsache bei der Schlichtungsstelle als missbrauchiich anfechten
und dessen Herabsetzung verlangen.

Nach Ablauf dieser Frist ist eine Anfechtung des Mietzinses gestiitzt auf das
Missbrauchsgesetz ausgeschlossen: Der Mieter kann keine Mietzinsherabset-
zung mit der Begriindung verlangen, der Vermieter erziele einen iibersetzten Er-
trag aus der Mietsache, und der Vermieter darf den Mietzins selbst dann nicht
erhohen, wenn dieser ihm keine geniigende Rendite gewidhrt. Abgesehen von
der Moglichkeit, den Anfangsmietzins als missbriuchlich anzufechten, ist der
Vertrag allein massgebend, und der Mietzins kann nur erhdht oder herabgesetzt
werden, wenn der Landesindex der Konsumentenpreise steigt oder sinkt. Ande-
rungen des Mietzinses aus anderen Griinden sind ausgeschlossen, weil die Par-
teien eben vertraglich die Indexierung gewihlt haben.

Bestreitet eine Partei, dass die geltend gemachte Anderung des Indexes tatsich-
lich eingetreten ist oder dass die eingetretene Indexdnderung die verlangte Her-
auf- oder Herabsetzung des Mietzinses rechtfertigt, handelt es sich eigentlich
um Fragen der Vertragsauslegung und -anwendung, die vor den ordentlichen
Richter gebracht werden sollten. Absatz 3 sieht jedoch vor, dass die bestreitende
Partei die Schlichtungsstelle anrufen muss; denn auch solche Streitigkeiten sol-
len gelost werden kénnen, ohne dass die Gerichte bemiiht werden.

Mietzinserhohungen, die mehr als die Anpassung an den gestiegenen Index
ausmachen, sind nach geltendem Recht (Art. 6 VMM) zuldssig, wenn sie durch
Mehrleistungen des Vermieters begriindet sind. Nach dem Entwurf besteht
diese Moglichkeit nur, wenn sie vertraglich vereinbart wurde; denn einseitige
Vertragsanderungen sind wihrend der Dauer eines Vertrages ausgeschlossen.

Nach geltendem Recht (Art. 10 Abs. | BMM) kénnen die Parteien vereinbaren,
dass sich der Mietzins periodisch um einen bestimmten Betrag erh6ht, unter der
Voraussetzung allerdings, dass die Miete fiir mindestens drei Jahre abgeschlos-
sen und die Staffelung in Franken festgelegt wird. Artikel 9 Absatz I der Vorlage
hilt an diesen Voraussetzungen der Zulassung gestaffelter Mietzinse fest (Bst. a
und ¢) und verlangt zudem, dass der Mietzins aufgrund der Staffelung hoch-
stens einmal jdhrlich erhoht werden darf (Bst. b).

Nach geltendem Recht kann der Mieter den Mietzins, selbst wenn dieser der
vereinbarten Staffelung entspricht, als missbrduchlich anfechten (Art. 10 Abs. 2
BMM). Absatz 2 ldsst neu nur noch die Anfechtung des Anfangsmietzinses zu;
der Mieter muss das Anfechtungsbegehren der Schlichtungsstelle innert 30 Ta-
gen nach Ubergabe der Mietsache einreichen.

524 Mietzinserh6hungen und andere einseitige Vertragsinderungen
durch den Vermieter
(Art. 10)

Der 4. Abschnitt regelt die Mietzinserhéhungen und die anderen einseitigen Ver-
tragsinderungen durch den Vermieter. Der Vermieter kann nach Artikel 10 Ab-
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satz 1 den Mietzins jederzeit auf den nichstméglichen Kiindigungstermin erho-
hen. Er muss die Erhdohung dem Mieter wie nach geltendem Recht mindestens
zehn Tage vor Beginn der Kiindigungsfrist und auf einem vom Kanton geneh-
migten Formular mitteilen; er muss sie ausserdem begriinden (vgl. Art, 18
Abs. 1 und 2 BMM).

Absatz 2 sieht drei Fille vor, in denen die Mietzinserh6hung mchtlg ist: wenn
der Vermiéter sie nicht mit dem amtlichen Formular mitteilt (Bst. a), nicht be-
griindet (Bst. b) oder zusammen mit einer Kiindigung oder der Androhung einer
Kiindigung mitteilt (Bst. ¢). Die Norm weicht insofern vom geltenden Recht
(Art. 18 Abs. 1 und 3 BMM) ab, als sie die Nichtigkeit von Mietzinserh6hungen
ohne Grundangabe vorsieht. Diese Neuerung bedeutet allerdings nur, dass nun
fir die Verletzung einer bereits bestehenden Pflicht (vgl. Art. 13 VMM) eine
Sanktion eingefiihrt wird.

1

Nach Absatz 3 sind die Absitze [ und 2 nicht nur bei Mietzinserhéhungen, son-
dern auch dann anwendbar, wenn der Vermieter beabsichtigt, in anderer Weise
den Mietvertrag einseitig zulasten des Mieters zu dndern. So miisste beispiels-
weise der Vermieter, der auf einen bestimmten Kiindigungstermin neue Neben-
kosten einfiihren mochte, es dem Mieter mindestens zehn Tage vor Beginn der
Kiindigungsfrist auf dem amtlichen Formular und unter Angabe der Griinde
mitteilen. Die Norm entspricht dem geltenden Recht (vgl. Art. 20 BMM).

525 Missbriuchliche Mietzinse
| (Art. 11 und 12)

Der 3. Abschnitt (Art. 11 und 12) ist wohl der wichtigste des Gesetzes. Er enthilt
die Bestimmungen tber die missbrduchlichen Mietzinse. Das geltende Recht de-
finiert im -allgemeinen, wann ein Mietzins missbriuchlich ist (Art. 14 BMM),

und regelt finf besondere Fille, in denen der Mietzins «in der Regel» nicht
missbrauchlich ist (Art. 15 BMM).

Diese Regelung hat sich in der Praxis eingelebt, obwohl sie in zwei Hinsichten
nicht zu befriedigen vermag. Zum einen ist das Verhiltnis zwischen der allge-
meinen Definition und den besonders geregelten Fillen in der Praxis nicht ein-
heitlich ausgelegt worden. In der deutschen Schweiz wird der Grundsatz, wo-
nach ein Mietzins missbriduchlich ist, wenn damit ein {ibersetzter Ertrag aus der
Mietsache erzielt wird (Art. 14 Abs. 1 BMM), praktisch nicht berticksichtigt, so-
bald nachgewiesen ist, dass der verlangte Mietzins im Rahmen der orts- oder
quartieriiblichen Mietzinse vergleichbarer Wohn- oder Geschiftsraume liegt
(Art. 15 Abs. 1 Bst.a BMM). In der welschen Schweiz geht man hingegen ge-
rade von dieser Grundsatz/Ausnahmebeziehung aus und priift auch bei Miet-
zinsen, die als orts- oder quartieriiblich zu betrachten sind, ob sie dem Vermie-
ter eine iibersetzte Rendite gewdhren. Trifft dies zu, sind die Mietzinse miss-
briuchlich, selbst wenn sie im Rahmen des Orts- oder Quartlerubhchen hegen
Nach bundesgerichtlicher Praxis besteht die gesetzliche Vermutung, dass ein
Mietzins nicht missbrdauchlich ist, wenn er eine der Voraussetzungen von Arti-
kel 15 BMM erfiillt; liegen jedoch ernsthafte Griinde vor, die den Mietzins als
missbriuchlich erscheinen lassen, so ist seine Zulass1gke1t nach Artikel 14
BMM zu priifen (BGE 108 11 137).
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Zum zweiten hat sich die bundesgerichtliche Rechtsprechung bei der Anwen-
dung des BMM zur sogenannten relativen Methode bekannt. Danach ist eine
Mietzinserhéhung missbriauchlich, wenn sie nicht durch Ereignisse — Kosten-
steigerungen, Mehrleistungen des Vermieters, Steigerung des Landesindexes der
Konsumentenpreise (vgl. Art. 15 Abs. | Bst. a und d BMM und Art. 11 VMM) -
gerechtfertigt werden kann, welche nach der letzten Festlegung des Mietzinses
eingetreten sind. Das gleiche gilt in Bezug auf die konkrete Moglichkeit fiir den
Mister, eine Herabsetzung des Mietzinses zu verlangen: Massgebend sind auch
hier nur Anderungen, die sich nach dem Vertragsabschluss, nach der letzten
Mietzinserhdhung oder nach der letzten Mietzinsherabsetzung ausgewirkt ha-
ben. Die relative Methode .ist mit fraglichen Automatismen verbunden und
wirkt sich letztlich zugunsten derjenigen Vermieter und Mieter aus, die bei jeder
geringsten Anderung sofort den Mietzins erhéhen bzw. eine Mietzinsherabset-
zung verlangen.

Um die erwdhnten Mingel des geltenden Rechts zu beseitigen, haben wir nach
einer Losung gesucht, die einerseits die Beziehung zwischen der Kosten- und
der Vergleichs- oder Marktmiete klargestellt und anderseits keinen: Raum mehr
fiir die relative Methode gelassen hiitte. So haben wir insbesondere ein' System
gepriift, das in Anlehnung an die bundesgerichtliche Praxis einen Mittelweg
zwischen den beiden Extremlésungen — reine Kostenmiete und reine Markt-
miete — geht. Danach war zunéchst von der Kostenmiete auszugehen, wobei als
zuldssiger «kostendeckender Mietzins» derjenige Mietzins galt, der dem Ver-
mieter die Tragung der offentlichen Lasten und Abgaben, die Deckung der Un-
terhaltskosten und eine — im Gesetz festzulegende — angemessene Verzinsung
des investierten Eigen- und Fremdkapitals ermoglicht hitte, Letztlich war je-
doch bei diesem System die Vergleichsmiete massgebend; denn der so berech-
nete Mietzing hitte entsprechend den orts- oder quartieriiblichen Mietzinsen
nach oben oder nach unten korrigiert werden miissen, wenn der Vermieter oder
der Mieter es verlangt hitte.

Wir haben schliesslich auf die Ubernahme dieses an sich folgerichtigen Systems
verzichtet, weil als stossend empfunden wurde, dass der Mieter unter Berufung
auf Vergleichsobjekte einen Mietzins als missbrauchlich hiitte anfechten kon-
nen, auch wenn dieser dem Vermieter keine angemessene Rendite aus dem in-
vestierten Kapital gewihrt und méglicherweise nicht einmal die tatsichlichen
Kosten gedeckt hitte. Zudem war zu befiirchten, dass die Umstellung auf die
absolute Methode — namentlich in den deutschsprachigen Landestetlen, wo die
nichtprofessionellen Vermieter noch zahlreich sind — zu Schwierigkeiten fuhren
konnte,

Die Vorlage iibernimmt daher materiell das bisherige Recht, das sich im gros-
sen und ganzen doch bewihrt hat und in weiten Teilen zu befriedigen vermag.
Dabei sind bewusst auch gewisse auf die féderalistische Struktur unserés Lan-
des zuriickzufithrende Nachteile in Kauf zu nehmen, was aber im Vergleich mlt
andern Losungsmoglichkeiten durchaus verantwortbar ist.

Zur relativen Methode, bei der die Gefahr von Automatismen nicht ginzlich
auszuschliessen ist, kann man sagen, dass sich im geltenden Recht Missbriuche
in engen Grenzen hielten. Dies nicht zuletzt deshalb, weil mit dem quartier-
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oder ortsiiblichen Mietzins eine Grosse fiir die Angemessenheit'eines Mietzin-
ses herangezogen wird, die sich nicht auf den Franken genau berechnen lésst,
sondern vielmehr eine Bandbreite darstellt, innerhalb welcher der Mietzins
nicht zu beanstanden ist. Auch der Umstand, dass die Missbrauchsgesetzgebung
inskiinftig im ganzen Land anwendbar ist, dass somit tiberall das gleiche Miet-
recht zur Anwendung gelangt und dass dadurch der Schutz auf alle Mieter aus-
gedehnt wird, ldsst die Beibehaltung der relativen Methode rechtfertigen.

Obwohl damit keine Ideallosung gefunden worden ist, hat sich diese Methode
bis heute im wesentlichen bewihrt und ermdglicht, in einem einfachen Verfah-
ren und mit wenig Aufwand Missbrauchen wirksam entgegenzutreten. Eine ab-
solute Kostenmiete, die weder den ordnungspolitischen Rahmenbedingungen
unseres Mietwesens entspricht noch ohne grossen administrativen Aufwand zu
verwirklichen wire, wiirde die damit befassten Organe iiberfordern. Dies liegt
einerseits daran, dass einzelne Komponenten fiir die Berechnung der massge-
benden Kosten nicht fassbar sind, andererseits daran, dass die laufende Uber-
wachung einen gegeniiber der heutigen Losung wesentlich grésseren Arbeitsauf-
wand mit sich bringen wiirde. Die mit der Ermittlung des missbriuchlichen
Mietzinses bcfaésten Behorden (Schlichtungsstellen und Gerichte) miissten
praktisch in jedem einzelnen Fall eine zeitraubende und minuzidse Berechnung
anstellen und schwierig zu ermittelnde Eigenkapitalsanteile und Unterhaltsko-
sten erfassen. Es ist fraglich, ob die oft aus Laien zusammengesetzten Schlich-
tungsstellen die notige Zeit und Sachkenntnis besdssen, um jedem Einzelfall ge-
recht zu werdeén. Ein wesentlicher, nicht zu unterschitzender Trumpf in dieser
doch recht komplexen Rechtsmaterie, den die Einrichtung der Schlichtungsstel-
len zweifelsfrei darstellt, geriete damit in Gefahr. Die Missbrauchsgesetzgebung
verdankt ihr Funktionieren im wesentlichen diesen parititisch zusammengesetz-
ten Gremien, die mit ihrem Wirken viel zum Wohnfrieden beitragen.

In Artikel 11 Absatz 1 wird — gegeniiber Artikel 14 Absatz | BMM unverindert —
zundchst festgehalten, dass Mietzinse missbrduchlich sind, wenn damit ein
{ibersetzter Ertrag aus der Wohnung oder dem Geschiftsraum erzielt wird, Die
Definition ist damit moglichst einfach gehalten. Obwohl eine absolute Methode
mit positiver Definition eines nicht missbrauchlichen Mietzinses befriedigender
wire, muss mit Riicksicht auf die Durchfiihrbarkeit darauf verzichtet werden.
Die Kernfrage, an der die absolute Methode in der Praxis scheitern miisste, ist
die Berechnung des investierten Eigenkapitals. Wihrend sich bei Neubauten
diesbeziiglich keine Probleme stellen — das investierte Kapital ldsst sich anhand
der Anlagekosten und ihrer Finanzierung leicht ermitteln —, ist bei Altbauten
das investierte Eigenkapital in dem fiir die Berechnung des Mietzinses relevan-
ten Sinn praktisch nicht zu ermitteln. Werden ersatzweise Ertrags- oder andere
Werte als Hilfsgrossen beigezogen, so beeinflussen diese umgekehrt die Héhe
des investierten Eigenkapitals, was zu Fehlschliissen fiihrt. Dieses Problem ldsst
sich auch bei der relativen Methode nicht ganz eliminieren, doch wird es, da es
hier nur um ein Kriterium neben andern geht, entschéarft.

Auch Absatz 2 gibt unverdndert den Text des geltenden Artikels 14 Absatz 2
BMM wieder. Danach ist ein Mietzins auch dann missbrauchlich, wenn er auf
einem offensichtlich iibersetzten Kaufpreis beruht.
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In Artikel 12 Absatz 1 werden, der geltenden Regelung (Art. 15 Abs. 1 BMM)
folgend, Tatbestinde aufgezdhlt, die eine entsprechende Mietzinsforderung
rechtfertigen. Kann sich der Vermieter auf sie berufen, so ist der Vorwurf des
missbriuchlichen Mietzinses ungerechtfertigt. Als erstes Kriterium gehort dazu
gemiss Buchstabe a der Rahmen der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse.
Massgebend fiir diesen Rahmen sind die’ Mietzinse fir vergleichbare Wohn-
und Geschiiftsriume, wobei deren Lage, Ausstattung, Zustand und Bauperiode
beriicksichtigt werden (Abs.2). Neu eingefithrt wird hier das Kriterium der
Grdsse einer Wohnung und damit eine frithere Auslassung korrigiert. Nicht zu
beriicksichtigen sind indessen Mietzinse, die auf einer Marktbeherrschung
durch den Vermieter oder eine Vermietergruppe beruhen (Abs. 2).

Gemiiss Buchstabe b kann der Entwicklung des Zinsfusses, der Unterhalts- und
Betriebskosten und der 6ffentlichen Abgaben Rechnung getragen werden. Wert-
vermehrende Neuinvestitionen kdnnen in den Mietzinsen beriicksichtigt wer-
den.

Beziiglich neuer Bauten wird ferner nach Buchstabe ¢ wie heute schon auf die
kostendeckende Bruttorendite abgestellt. Diese wird auf den Anlagekosten be-
rechnet, wobei offensichtlich iibersetzte Land-, Bau- und Erwerbskosten ausser
Betracht fallen (Abs. 3). Bei neueren Bauten ist diese, wie zu Artikel 11 bereits
ausgefiihrt, mit relativ geringem Aufwand feststellbar.

Neu aufgenommen wurde Buchstabe d. Nicht missbriuchlich sind nach dieser
Bestimmung Mietzinse, soweit sie dem Ausgleich einer Mietzinsverbilligung
dienen, die zuvor durch eine zeitliche Umlagerung marktiiblicher Finanzie-
rungskosten gewihrt wurde, und wenn sie in einem dem Mieter im voraus be-
kannten Zahlungsplan festgelegt werden. Dieser Zusatz ist notwendig gewor-
den, um die dem WEG folgenden privaten Initiativen zu erméglichen, wonach
im Rahmen einer ldngerfristigen Vereinbarung die Mietzinse zunéchst verbilligt
und nach einem im voraus vereinbarten und dem Mieter bekannten Zahlungs-
plan wieder an die effektiven Kosten herangefiihrt werden. In Kompensation
der zuvor geleisteten Vorschiisse werden diese Mietzinse eine Zeitlang iiber die
effektiv anfallenden Kosten erhoht, was in diesem Ausmass ohne besondere
Regelung nicht zuldssig wire. Bei einem Mieterwechsel bemisst sich der Zins
fiir den neuen Mieter nach dem aktuellen Stand des Zahlungsplans. Wie der
Erstmieter kann er den Zahlungsplan mit dem Anfangsmietzins oder mit jeder
Erhéhung anfechten. Der Zahlungsplan ist missbrduchlich, wenn die darin fest-
gelegten MietzinserhOhungen tber die Kompensation (inklusive Zins zum Satz
der verbilligten Hypothek) der zuvor erbrachten Vorschilsse hinausgeht.

Diese Vorschrift erfasst auch die in letzter Zeit von den Banken eingefiihrten
Finanzierungsmodelle mit Zinsstufenhypotheken. Bei den Verbilligungsmodel-
len, wie sie heute von Versicherungsgesellschaften und Banken angeboten wer-
den, handelt es sich nicht um gestaffelte Mietzinse im Sinne von Artikel 9 des
Entwurfes. Die gesetzlichen Einschrinkungen, denen die gestaffelten. Mietzinse
unterworfen sind, wiirden diese an sich erwiinschten Modelle undurchfiihrbar
machen. Dagegen unterliegen diese Mietzinse der Uberpriifung nach den Arti-
keln 13-15. Mietzinserhohungen, auch solche nach Zahlungsplan, sind im Ver-
fahren nach Artikel 10 anzukiindigen.
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Auch die Vorschriften Gber die Kaufkraftsicherung des risikotragenden Kapitals
(Bst. ¢) und iiber Rahmenmietvertrige (Bst. /) wurden unveridndert tibernommen,
jedoch dem Alphabet folgend neu bezeichnet (vgl. Art. 1S Abs. 1 Bst. d und e
BMM). Auf die Probleme, welche die Bestimmung des risikotragenden Kapitals
mit sich bringt, wurde bei Artikel 11 bereits hingewiesen. |

526 Anfechtungsrecht des Mieters
(Art. 13-15)

Der 6. Abschnitt (Art. 13-15) ordnet das Anfechtungsrecht des Mieters. Betrachtet
der Mieter den vereinbarten Anfangsmietzins als missbriauchlich, so kann er
sich gemiiss Artikel 13 innert 30 Tagen nach Ubergabe der Mietsache an die
Schlichtungssteile wenden und eine Herabsetzung verlangen. Eine vorange-
hende Kontaktaufnahme mit dem Vermieter ist iiberfliissig, weil der Mietver-
trag vor kurzer Zeit abgeschlossen wurde. |

Gegeniiber dem geltenden Recht (Art. 17 BMM) sind drei Neuheiten zu ver-
zeichnen. Zum cinen steht das Anfechtungsrecht nach der Vorlage nicht nur
dem Mieter von Wohnungen, sondern auch dem Mieter von Geschiftsrdumen
zu. Zum zweiten besteht das Anfechtungsrecht selbst in den Fillen, in denen
der Mieter nicht durch eine Notlage zum Abschluss des Vertrages gezwungen
wurde. Der Verzicht auf die Voraussetzung der Notlage ist dadurch geréchtfer-
tigt, dass der geltende Artikel 17 BMM in der Praxis gerade deshalb toter Buch-
stabe geblieben ist, weil die Gerichte thn restriktiv ausgelegt und héchst selten
eine Notlage des Mieters angenommen haben. Zum dritten beginnt die Anfech-
tungsfrist nicht mehr mit dem Abschluss des Mietvertrages, sondern mit der
Ubergabe der Sache zu laufen. Vor der Ubergabe der Sache ist es namlich fiir
den Mieter schwierig, sich eine genaue Idee {iber die tatséchlichen Leistungen
des Vermieters zu bilden und von diesem Auskunft {iber die fiir die Festsetzung
des Mietzinses massgebenden Kosten zu erhalten.

Die Herabsetzung wirkt — wie nach geltendem Recht — ab Mietbeginn. Auch die
Folgen des gescheiterten Einigungsversuchs vor der Schlichtungsstelle bleiben
die gleichen: Der Mieter muss den vereinbarten Mietzins weiter bezahlen, er
kann innert 30 Tagen den Richter anrufen und triagt die Beweislast fir die Miss-
briauchlichkeit des Anfangsmietzinses.

Auch wéhrend der Mietzeit kann der Mieter gemiss Artikel 14 (vgl. Art. 19
BMM) den Mietzins als missbriauchlich anfechten und dessen Herabsetzung
auf den nichstmoéglichen Kiindigungstermin verlangen, wenn er Grund zur An-
nahme hat, dass der Vermieter wegen einer wesentlichen Anderung der Berech-
nungsgrundlagen, vor allem wegen einer Kostensenkung, einen nach Artikel 11
und 2 {ibersetzten Ertrag aus der Mietsache erzielt. Der Mieter muss dem Ver-
mieter ein schriftliches Herabsetzungsbegehren stellen. Der Vermieter hat nach
Empfang des Begehrens 30 Tage Frist, um dazu Stellung zu nehmen. Entspricht
er dem Begehren nur teilweise oder iiberhaupt nicht — er lehnt es ab oder re-
agiert nicht — so kann der Mieter die Schlichtungsstelle anrufen, um die volie
oder teilweise verweigerte Herabsetzung durchzusetzen. Der Mieter hat dazu
gine Frist von 30 Tagen; sie beginnt an dem Tag zu laufen, an dem der Mieter
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die Antwort des Vermieters erhilt oder die Frist fiir die Stellungnahme unbe-
niitzt abliuft.

Wird die Herabsetzung vom Vermieter selbst oder vom Gericht ganz oder teil-
weise gewihrt, so muss der Mieter den herabgesetzten Mietzins von dem Zeit- -
punkt an entrichten, auf den er nach Einreichen seines Herabsetzungsbegehrens
erstmals hitte kiindigen konnen. Ein Herabsetzungsbegehren kann sich somit
friithestens nach drei Monaten auswirken. Diese Regelung trigt der Tatsache
Rechnung, dass auch der Vermieter nicht von einem Tag auf den anderen, son-
dern erst nach Ablauf der Kiindigungsfrist in den Genuss einer Mietzinserho-
hung kommen kann.

Der Mieter kann sich geméss Artikel 15 Absatz 1 einer Mietzinserh6hung wie-
dersetzen, wenn er sie als missbrauchlich betrachtet; er muss die Schlichtungs-
stelle innert 30 Tagen anrufen, nachdem er die Mitteilung des Vermieters erhal-
ten hat. Wie nach geltendem Recht steht es dem Vermieter zu, die Mietzinser-
hohung gerichtlich durchzusetzen —~ er trigt die Beweislast ~, falls vor der
Schlichtungsstelle keine Einigung zustandekommt, und der Mleter bezahlt bis
zum richterlichen Entscheid weiter den bisherigen Mietzins.

Diese Regelung gilt insbesondere auch fiir private Mietzinsverbilligungsmo-
delle, die auf der Umlagerung marktiiblicher Finanzierungskosten nach einem
dem Mieter im voraus bekannten Zahlungsplan (Art. 12 Abs. 1 Bst. d) beruhen.
Jede solche Anderung kann demnach auf ihre Missbriauchlichkeit tberpriift
werden. Ausgeschlossen ist dagegen die Anfechtung von Mietzinsen fiir Wohn-
rdume, die durch die 6ffentliche Hand geférdert und deren Mietzinse durch
eine unabhingige Behorde kontrolliert werden (Art. 3 Abs. 2). Hier sind die An-
fechtungsmaglichkeiten durch die Spezialgesetzgebung geregelt (vor, allem
durch das WEG und entsprechende kantonale Erlasse).

Gemiss Absatz 2 kann der Mieter nicht nur Mietzinserhdhungen, sondern auch
die anderen einseitigen Vertragsdnderungen des Vermieters anfechten, wie bei-
spielsweise die’ Verminderung bisheriger Leistungen des Vermieters oder die
Einfithrung neuer Nebenkosten. Die Norm entspricht dem geltenden Recht
(vgl. Art. 20 BMM).

527 Anfechtungsverfahren
(Art. 16-22)

Der 7. Abschnitt (Art. 16-22) ist dem Anfechtungsverfahren gewidmet. In Arti-
kel 16 wird festgelegt, dass die Parteien ihre Streitigkeiten einem Schiedsgericht
unterbreiten (A4bs. 1), aber bei der Miete von Wohnriumen nur die Schlich-
tungsstelle als Schiedsgericht vorsehen konnen (4bs. 2). Es handelt sich- dabei
bloss um eine redaktionelle Verbesserung der bereits geltenden Regelung (vgl.
Art. 22 und 26 Abs. 3 BMM).

Artikel 17 regelt die Organisation der Schlichtungsstellen. Es ist- Aufgabe der
Kantone, auf kantonaler, regionaler oder kommunaler Ebene Schlichtungsstel-
len einzusetzen, in denen die Vermieter und Mieter parititisch vertreten sind
(4bs. 1). Die Kantone kénnen die parititischen Organe, die in Rahmenmietver-
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trigen oder Ahnlichen Abkommen vorgesehen sind, als Schlichtungsstellen be-
zeichnen (Abs. 2). Die Bestimmungen entsprechen materiell dem geltenden
Recht (vgl. Art. 25 BMM).

In Artikel 18 sind die Aufgaben der Schlichtungsstellen aufgezdhlt (vgl. Art. 26
BMM). Die Schlichtungsstellen haben Mieter und Vermieter in allen Mietfra-
gen zu beraten (Bst. a); sie miissen versuchen, eine Einigung zwischen den Par-
teien herbeizufithren (Bst. b), und gegebenenfalls mit Beschluss feststellen, dass
keine Einigung zustande gekommen ist (Bst ¢); sie haben schliesslich als
Schiedsgericht zu amten, wenn die Parteien es verlangen (Bst. d).

Artikel 19 enthilt mehrere Bestimmungen des geltenden Rechts, welche das Ver-
fahren vor den Schlichtungsstellen betreffen. Dieses Verfahren wird von den
Kantonen geregelt; es soll eine rasche Behandlung der Streitigkeiten gewahrlei-
sten (4bs. I; vgl. Art. 27 BMM). Das Verfahren ist grundsétzlich kostenlos; die
Partei, die mutwillig prozessiert, kann dennoch verurteilt werden, der Gegen-
partei eine ‘Parteientschiddigung zu entrichten (Abs. 2; vgl. Art. 27 BMM). Zu-
standig ist die Schlichtungsstelle am Ort der Wohn- oder Geschiftsriume
(Abs. 3; vgl. Art.21 BMM). Schliesslich ist der Vermieter verpflichtet, der
Schlichtungsstelle alle fiir die Beurteilung des Streitfalls notwendigen Unterla-
gen vorzulegen (Abs. 4; vgl. Art. 19 Abs. 2 BMM und Art. 13a Abs. 2 VMM).

Artikel 20 regelt die Folgen des Eiﬁigungsversuchs. Einigen sich Mieter und
Vermieter vor der Schlichtungsstelle, so kommt dieser Einigung die Bedeutung
eines gerichtlichen Vergleichs zu (4bs. 1). Kommt keine Einigung zustande, so
hat die Schlichtungsstel]e dies mit einem Beschiuss festzustellen: in diesem Fall
gilt der bestehende Mietvertrag unverandert weiter (4bs. 2). Die Partei, die das
Verfahren itber die Anderung des Mietzinses fortsetzen will, muss innert 30 Ta-
gen nach dem Scheitern des Einmigungsversuchs den Richter anrufen (4bs. 3).
Diese Vorschriften entsprechen materiell denjenigen des geltenden Rechts (vgl.
Art. 28 Abs. 1 und 2 BMM).

Artikel 21 behandelt das gerichtliche Verfahren. Richterliche Behdrde und Ver-
fahren werden wie im geltenden Recht (vgl. Art. 29 BMM und 267f OR) von
den Kantonen bestimmt (4bs. /). Von Bundesrechts wegen ist der Richter am
Ort der gelegenen Sache zustindig (4bs. 2). Er hat auch allfillige zivilrechtliche
Vorfragen zu entscheiden und kann fiir die Dauer des Verfahrens vorsorgliche
Massnahmen treffen (4bs. 3).

Anders als im geltenden Recht (vgl. Art. 23 Abs. 2 BMM) wird nicht mehr vor-
gesehen, dass der Richter bestimmt, von welchem Zeitpunkt an die Forderun-
gen von Vermieter oder Mieter zuldssig sind. Der Grund dieses Verzichtes ist,
dass die Frage nun vom Gesetz ausdriicklich geregelt wird: Setzt der Richter
den Anfangsmietzins herab, gilt der tiefere Mietzins ab Mietbeginn; gewihrt er
wdhrend der Mietzeit eine Herabsetzung des Mietzinses oder anerkennt er den
Anspruch des Vermieters auf Erhohung des Mietzinses, so gilt der herabgesetzte
bzw. der erhohte Mietzins ab dem nédchstméglichen Kiindigungstermin nach-
dem das Herabsetzungsbegehren gestellt bzw. die Mietzinserh6hung mitgeteilt
worden ist.

Auch Artikel 22 entspricht materiell dem geltenden Recht (vgl. Art. 24, 1. Satz
und Art. 23 Abs.3 BMM): Wihrend des ganzen Anfechtungsverfahrens, d. h.
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wihrend des Schlichtungs- und des gerichtlichen Verfahrens, gilt der Mietver-
trag unverindert weiter, wenn er nicht durch vorsorgliche Massnahmen des
Richters gedndert wird.

528 Strafbestimmungen und Schlussbestimmungen
(Art. 23-29) -

Der 8. Abschnitt mit den Strafbestimmungen (Art.23 und 24) und der 9. Ab-
schnitt mit den Schlussbestimmungen (Art. 25-29) enthalten eine einzige wichtige
Neuheit gegeniiber dem geltenden Recht (vgl. Art. 30, 31, 32, 33, 36 und 37
BMM): Wie bereits erwihnt, ist vorgesehen, dass dieses Gesetz dahinfillt, wenn
die Micterschutz-Initiative angenommen wird oder wenn Initiative und Gegen-
vorschlag abgelehnt werden, und dass die Referendumsfrist nur dann zu laufen
beginnt, wenn die Initiative zurlickgezogen oder abgelehnt und der Gegenvor-
schlag zudem angenommen wird (Art. 28).

6  Personelle und finanzielle Auswirkungen der Revision des
Obligationenrechts fiir Bund und Kantone

Aufgrund der vorgeschlagenen Revision des Obligationenrechts haben die Kan-
tone fiir Streitigkeiten aus dem Mietverhéiltnis eine oder mehrere Schlichtungs-
behoérden zu bestimmen und das Schlichtungsverfahren zu regeln.

Wieweit die Kantone durch diese neu aufgetragenen Aufgaben belastet werden,
hidngt von verschiedenen Faktoren ab.

Schon bezliglich der personellen und finanziellen Belastung durch die Einrich-
tung von Schlichtungsbehérden ergibt sich ein ganz unterschiedliches Bild.
Kantone, deren ganzes Gebiet dem BMM unterstellt ist, konnen die Schlich-
tungsstellen oder die Mietgerichte als Schlichtungsbehdrden einsetzen; bei ih-
nen diirften sich kaum Mehrbelastungen ergeben. Die anderen Kantone miissen
zumindest dafiir sorgen, dass Schlichtungsstellen fiir diejenigen Gemeinden ein-
gerichtet oder zusténdig erkldrt werden, die bisher nicht dem BMM unterstellt
waren. Bei diesen Kantonen kénnen sich personelle und damit verbundene fi-
nanzielle Auswirkungen einstellen, je nachdem, wie sie bis heute die vom BMM
vorgeschriebenen Schlichtungsstellen organisiert haben und wieweit sie an die-
ser Organisation festhalten wollen. Am grossten diirften daher die finanziellen
und personellen Auswirkungen in denjenigen Kantonen ausfallen, die Ge-
meinde-Schlichtungsstellen eingerichtet haben und an dieser Organisation bei
der Errichtung der Schlichtungsbehorde festhalten. Wie gross die Mehrbela-
stung durch neue Aufgaben sein wird, hingt vorerst einmal davon ab, wieweit
heute schon den Schlichtungsstellen aufgrund von Artikel 15 Absatz4 VMM
weitere Aufgaben im Mietbereich iibertragen worden sind. Auch haben, unab-
hingig von kantonalen Regelungen, viele Schlichtungsstellen ihre Vermittlungs-
und Beratungsfunktion sehr weit gefasst und alle ihnen vorgetragenen Streitig-
keiten zwischen Vermietern und Mietern zu schlichten versucht. Im weiteren ist
aber auch zu bedenken, dass das Vorschalten der Schlichtungsbehérde vor den
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ordentlichen Richter in vielen Fillen nur eine Verschiebung der Arbeit von ei-

_ner Instanz zu einer andern bedeutet. Immerhin ist eine gewisse Entlastung der
Gerichte im allgemeinen nicht auszuschliessen. Alles in allem darf man wohl
annehmen, dass sich die allfdllige Mehrbelastung der Kantone in vertretbaren
Grenzen halten wird.

Die vorgeschlagene Revision des Obligationenrechts enthilt auch eine Bestim-
mung iiber das Verfahren (Art.274d). Danach soll das Verfahren vor der
Schlichtungsbehorde immer und das vor dem ordentlichen Richter bis zu einem
Streitwert von 20 000 Franken kostenlos sein. Doch das Verfahren muss auch
eine rasche Beurteilung gewihrleisten, und Richter und Schlichtungsbehdrde
haben den Sachverhalt von Amtes wegen festzustellen (Offizialmaxime).

Bereits im geltenden Recht ist das Verfahren vor den Schlichtungsstellen in der
Regel kostenlos und muss eine rasche Beurteilung gewihrleisten (Art. 27
BMM). Eine rasche Beurteilung muss auch beim Verfahren vor dem ordentl:-
chen Richter garantiert werden (Art. 267f OR und Art. 29 BMM). Neu sind so-
mit nur das kostenlose Verfahren vor dem ordentlichen Richter (bis zu einem
Streitwert von 20 000 Franken) und die Offizialmaxime.

Wie weit diese Neuerungen sich finanziell auswirken werden, ist schwer abzu-
schitzen. Einmal ist davon auszugehen, dass viele Streitigkeiten, die bis anhin
vor dem ordentlichen Richter ausgetragen werden, nun im Rahmen eines
Schlichtungsverfahrens erledigt werden konnen; zum zweiten fehlen geniigende
Angaben tiber die Hohe der Streitwerte mietrechtlicher Prozesse, die tatséchli-
chen Kosten eines Prozesses und eines Verfahrens vor den Schlichtungsstellen
sowie Angaben {iber die Gebiihren und Auslagen, die den Parteien im ordentli-
chen Verfahren auferlegt werden. Wegen der Ausdehnung der Unentgeltlichkeit
werden die Einnahmen sinken — aber auch nur in denjenigen Kantonen, die
nicht bereits die Unentgeltlichkeit des Verfahrens bei Mietstreitigkeiten kennen.
Die Vereinfachung des Verfahrens und die Offizialmaxime sollten aber die Ko-
sten vermindern, die. dem Staat aus den Verfahren und Prozessen entstehen.
Wir diirfen wohl davon ausgehen, dass die vorgeschlagene Revision beziiglich
der Verfahrenskosten zu keiner oder wenigstens zu keiner erheblichen Mehrbe-
lastung der Budgets von Bund und Kantonen fiihren wird.

7 Richtlinien der Regierungspolitik

Die Vorlage ist im Bericht iiber die Richtlinien der Regierungspolitik 1983—-1987
(BBL 1984 1 157 ff., Ziff. 45) enthalten. Die vorgeschlagene Revision der Bun-
desverfassung und des Obligationenrechtes wie auch die Uberfithrung des Bun-
desbeschlusses {iber Missbriuche im Mietwesen ins ordentliche Recht bilden
zusammen den Gegenvorschlag zur Initiative.

8 Verfassungsmassigkeit

Die Verfassungsméssigkeit der Vorlage ist unter Ziffer 14 eingehend gepriift
worden.
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Anmerkungen

1}

2)

3)

4)
5)

6)

7

8)
9}
10)

11)

12)

13)
14)
15}
16)
17)

18)

19)
20)
21)

22)

Vgl. die Botschaft vom 21. Juni 1976 iiber die Volksinitiative fiir einen wirksamen
Mieterschutz und einen Gegenvorschlag, BBl 1976 11 1363/4. Diese Auffassung
stiitzt sich auf ein Gutachten des Bundesamtes fiir Justiz vom 27. Oktober 1975; vgl.
Verwaltungspraxis der Bundesbehdrden 1982 150.

Zu dieser Frage vgl. etwa: BGE 99 Ia 620, 102 1a 116, 103 Ia 592; U. Hafelin, Verfas-
sungsgebung, in: Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht (ZSR) 1974 11 88 f.; R. Hal-
ler, Handels- und Gewerbefreiheit — Gesetzgebungszustindigkeiten des Bundes,
Bern 1983, S. 139 ff.; Y. Hangartner, Die Kompetenzvertellung zwischen Bund und
Kantonen, Bern 1974 S.66; B. Knapp, Les principes constitutionnels et leurs rela-
tions, in: Festschrift Hans Nef, Ziurich 1981, S. 177 ff.

Vgl. zu den Griinden vor allem H. Hausheer, Die Allgemeinverbindlichkeitserkla-
rung von Kollektivvertrigen als gesetzgeberisches Gestaltungsm1tte1 in: ZSR 1976
IT 345 ff.

Vgl. P. Gauch, System der Beendigung von Dauervertrigen, Freiburg 1968, S. 35 f.

Vgl. zur Kasuistik: C. Reymond, Gebrauchsiiberlassungsvertrige, in: Schweizeri-
sches. Privatrecht VII/1, Basel und Stuttgart 1977, S. 220; H. Oser/W. Schénenber-
ger, Ziircher Kommentar, Bd. V/2, Ziirich 1936, N4 zu Art. 254 OR; Schweizeri-
sche Juristenzeitung (SJZ) 1967 326.

Mietrecht fiir die Praxis, herausgegeben vom Schweizerischen Mieterverband, Basel
1983, S.'52.

H. Merz, Berner Kommentar, Einleitungsband, Bern 1962, N 260 ff, zu Art. 2 ZGB;
E. Schnnd Ziircher Kommentar, Bd. V/2b, Ziirtich 1974 und 1977, N11f. zu
Art. 254/255 OR.

Vgl. Schmid (Anm. 7), N 8 und 10 zu Art. 254/255 OR und N 1 zu Art. 258 OR.
Vgl. Schmid (Anm. 7), N 18 zu Art. 254/255 OR.
Vgl. Gauch (Anm. 4), S. 164; Schmid (Anm. 7), N 4 zu Art. 265 OR.

Vgl. die Kritik der geltenden Bestimmung von Gauch (Anm. 4), S. 163 f.: Aufgrund
ihres Wortlauts scheine die Norm allein auf Mietvertriige mit bestimmter Dauer an-
wendbar; erst der Vergleich mit dem Pachtrecht (Art. 293 OR) erlaube den gegentei-
ligen Schluss

Vgl. zum Verhéltnis von Art. 265 OR zu Art 107 OR: Gauch (Anm. 4), S: 165 f. und
223; M. Keller, Das negative Interesse im Verhiltnis zum positiven Interesse, Diss.
iur. Ziirich 1949, S. 180 {.; Schmid (Anm. 7), N 32 ff. zu Art. 265 OR.

Vgl. Schmid (Anm. 7), N 2 f. zu Art. 261 OR.

Vgl. Reymond (Anm. 5), S. 234,

Vgl. Schmid (Anm. 7), N 16 ff. zu Art. 261 OR.

Vgl. BGE 54 I1 183; Schmid (Anm. 7), N 19 zu Art. 261 OR.
Vgl. M. Brunner, Mietrecht, 2. Aufl., Rorschach 1938, S. 415.

Vgl. insbesondere: B. Corboz, Les défauts de la chose louée, in: Semaine judiciaire
(ST) 1979 131. |

Vgl. Schmid (Anm. 7), N 26 zu Art. 254/255 OR.
Vgl. Schmid (Anm. 7), N 5 zu Art. 259 OR.
Vgl. einen solchen Fall in: SJ 1976 541 f.

Vgl. die Entscheide in: SIZ 1958 151 Nr. 77; Blitter fiir ziircherische Rechtspre-
chung (ZR) 1963 221 Nr. 79, Rechenschaftsbericht des Obergerichtes des Kantons
Zug fiir die Jahre 1975 und 1976 62. Vgl. auch Reymond (Anm. 5), S. 219; Schmid
(Anm. 7), N 12 zu Art. 257 OR. Allgemein bejaht wird auch die Pflicht des Vermie-
ters, selber einen neuen Mieter zu suchen, wenn der Mieter vorzeitig aus dem Ver-
trag austritt: Vgl. SJZ 1962 11 Nr. 14; ZR 1965 230 Nr. 146; Brunner (Anm. 17),
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23)

33)
34)
35)

36)

37)
38)
39)
40)

41)

S. 561; Oser/Schonenberger (Anm. 5), N6 zu Art. 257 OR; Reymond (Anm. 5),
S. 219.

Art. 267 Abs. 1 OR, der sich auf die Kiindigung bezieht, sagt: «Ist eine bestimmte
Dauer der Miete weder ausdriicklich noch stillschweigend vereinbart worden, ...».
Art. 268 OR, welcher die stillschweigende Erneuerung regelt, sagt: «Ist der Mietver-
trag auf eine bestimmte Zeit geschlossen ...».

Vgl. Journal des tribunaux (JT) 1930 I 546 ff.
Vgl. Zeitschrift des bernischen Juristenvereins (ZbJV) 1899 491,
Vgl. JT 1971 I 263 ff.

Vgl. H. Becker, Berner Kommentar, Bd. VI/2, Bern 1934, N 1 zu Art. 268 OR; Brun-
ner (Anm. 17), S, 576; Schmid (Anm. 7), N6 zu Art. 268 OR.

Vgl. ST 1950 512 ff., 1953 231 ff.
Vgl. 8J 1955 444 ff., 1962 521 ff.

Da eine Bestimmung fehlt, welche dem Art. 336 Abs. 2 OR entsprechen wiirde, ver-
tritt die Lehre die Ansicht, dass unterschiedliche Kiindigungsfristen fiir die beiden
Parteien vereinbart werden k&nnen: Vgl Oser/Schiénenberger (Anm. 5), N8 zu
Art. 267 OR; Reymond (Anm. 5), 8..241; Schmid (Anm. 7), N 24 zu Art. 267 OR.

Vgl. SJ 1979 574 f. Nr. 45 und 46.

Vgl. 8SJZ 1972 10 ff.; JT 1981 I 281 ff. In der Lehre wird die gleiche Auffassung ver-
treten: Vgl. insbesondere Oser/Schonenberger (Anm. 5), N 11 zu Art. 267 OR; Rey-
mond (Anm. 5), S. 240; Schmid (Anm. 7), N 25 zu Art. 267 OR.

Vgl. dazu vor allem Schmid (Anm. 7), N 31-38 zu Art. 267 OR.
Vgl. Schmid (Anm. 7), N 32 zu Art. 267 OR, mit Verweisen.
Vel JT 1981 1 120.

Vgl. den nicht verdffentlichten Entscheid des Bundesgerichtes vom 2. Oktober 1973
in Sachen AWS gegen Welti (zitiert als Entscheid von 1972 von Schmid (Anm. 7),
N 32 zu Art. 267 OR). '

Vgl. JT 1971 I 286 £,
Vgl. JT 1973 T 166 ff.
Vel. SJZ 1942 118; ST 1966 587.
Vgl. JT 1967 1 264 ff.
Vgl. JT 1974 T 576 1.

412) Vgl, Becker (Anm. 27), N 1 zu Art. 269 OR; Oser/Schénenberger (Anm. 5), N5 zu

42}
43)

44)

45)
45)

47)

48)
49)
50)

51)

Art. 269 OR; Reymond (Anm. 5), S. 249; Schmid (Anm. 7), N 6 zu Art. 269 OR.
Vel. JT 1936 T 166 ff.
Vgl. Schmid (Anm. 7), N 28 zu Art. 269 OR, mit Verweisen.

Vgl. Becker (Anm. 27), N 1 zu Art. 266 OR; Oser/Schénenberger (Anm. 5), N1 zu
Art. 266 OR; Schmid (Anm. 7), N 3 zu Art. 266 OR.

Vgl. BBI 1979 1T 1263 f.
Vgl. BB1 1979 11 1264 {.

Vgl. zum Begriff des Ortsgebrauchs: H. Deschenaux, Der Einleitungstitel, in:
Schweizerisches Privatrecht II, Basel und Stuttgart 1967, S. 45 ff.; P. Liver, Berner
Kommentar, Einleitungsband, Bern 1962, N 67 ff. zu Art. 5 ZGB.

Vgl. in diesem Sinne: SJ 1970 401 ff.
Vgl. BGE 48 11 384 ff.
Vgl. BGE 48 11 384 ff.

Vgl. BGE 47 11 91 ff.; Becker (Anm. 27), N4 zu Art. 271 OR; Oser/Schénenberger
(Anm. 5), N 11 zu Art. 271 OR; Reymond (Anm. 5), S. 252; Schmid (Anm. 7), N 34
zu Art. 271 OR.
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52 Vgl. BGE 109 I 158 f.; ST 1977 622; Merz (Anm. 7), N 315 und 389 zu Art. 2 ZGB.

53) Nach geltendem Recht darf gemiss einem kantonalen Urteil und einem Teil der
Lehre schon frither als 60 Tage vor dem Ende des befristeten Mietverhiltnisses eine
Erstreckungsvereinbarung abgeschlossen werden; ausschlaggebend ist, dass nach den
Umstinden des konkreten Falles das Mietverhéltnis bereits in das Endstadium ein-
getreten ist; vgl. ZbJV 1983 247 f. und M. Moser, Die Erstreckung des Mietverhélt-
nisses nach Artikel 267a-267f des Obligationenrechts, Diss. Freiburg 1975, S. 127 f.

34} Vgl. Basler Juristische Mitteilungen 1973 153; ZbJV 1983 246.
35} Vgl. Oser/Schénenberger (Anm. 5), N 2 zu Art. 298 OR,
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Bundesbeschluss ‘ Entwurf
itber die Volksinitiative «fiir Mieterschutz»

Die Bundesversammliung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,

nach Priifung der am 27. Mai 1982 eingereichten Volksinitiative «fiir Mieter-
schutz» 1 - ,
nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 27. Mirz 19852,

beschliesst:

Art. 1

1 Die Volksinitiative «fiir Mieterschutz» wird Volk und Stinden zur Abstim-
mung unterbreitet.

? Die Volksinitiative lautet:
Die Bundesverfassung wird wie folgl gedndert:

Art. 34s°P5es 4bs. 2-5

? Der Bund schiitzt auf dem Wege der Gesetzgebung Wohnungs- und Ge-
schiftsmieter gegen unangemessene Mietzinse und andere unangemessene
Forderungen sowie gegen ungerechtfertigte Kiindigungen.

* Ungerechtfertigte Kiindigungen sind auf Begehren des Mieters aufzuheben.
4+ Die Kantone bezeichnen die zustdndigen Behdrden.
3 Der Bund schiitzt entsprechend die Péchter von Immobilien.

Art. 2

! Gleichzeitig wird Volk und Stinden ein Gegenentwurf der Bundesversamm-
lung zur Abstimmung unterbreitet.

? Der Gegenentwurf lautet:
Die Bundesverfassung wird wie folgt gedndert:

Art. 3 4scpiies

! Der Bund ist befugt, Vorschriften gegen Missbriuche im Mietwesen zu er-
lassen. Er regelt den Schutz der Mieter vor missbriuchlichen Mietzinsen und
anderen missbriuchlichen Forderungen der Vermieter, die Unwirksamkeit
missbrauchliicher Kiindigungen sowie die befristete Erstreckung von Mietver-
héltnissen.

1} BB] 1982 IT 529
2) BBl 1985 I 1389
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Mieterschutz

2 Der Bund ist befugt, zur Férderung gemeinsamer Regelungen und zur Ver-
hinderung von Missbriauchen auf dem Gebiete des Miet- und Wohnungswe-
sens Vorschriften aufzustellen tiber die Allgemeinverbindlicherkldrung von
Rahmenmietvertrigen und von sonstigen gemeinsamen Vorkehren von Ver-
mieter- und Mieterverbinden oder Organisationen, die dhnliche Interessen
wahrnehmen. Artikel 34t Absatz 2 der Bundesverfassung ist sinngemdss an-
wendbar. V) '

Art. 3

Die Bundesversammlung empfiehlt Volk und Stinden, die Volksinitiative zu
verwerfen und den Gegenentwurf anzunehmen.

0537

) Absatz 2 enthilt den unverinderten Text des geltenden Artikels 34septies Absatz 1 der
Bundesverfassung.
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| Obligationenrecht

Entwurf

(Miete und Pacht)

Anderung vom

Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,

nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 27. Marz 1985 n,

beschliesst:

I

Das Obligationenrecht?® wird wie folgt gedndert:

A. Begriff und
Geltungsbereich
I. Begriff

L. Geliungs-
bereich

B. Dauer
des Miet-
verhilinisses

Achter Titel: Die Miete
Erster Abschnitt: Allgemeine Bestimmungen

Art. 253

Durch den Mietvertrag verpflichtet sich der Vermieter, dem Mie-
ter eine Sache zum Gebrauch zu {iberlassen, und der Mieter, dem
Vermieter dafiir einen Mietzins zu leisten.

Art. 253a

! Die Bestimmungen iiber die Miete von Wohn- und Geschiftsrau-
men gelten auch fiir Sachen, die der Vermieter zusammen mit den
Réumen zum Gebrauch {iberldsst.

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

Art. 254
' Das Mietverhiltnis kann befristet oder unbefristet sein.

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

3 Alle {ibrigen Mietverhiltnisse gelten als unbefristet.

') BB1 1985 1 1389

2 SR 220
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OR - Miete und Pacht

C. Pflichten
des Vermieters
1. Im allgemei-
nen

11. Riickgabe-
protokoll

111, Abgaben
und Lasten

D. Pflichten
des Mieters
I. Zahlung des
Mietzinses und

der Nebenkosten

1. Mietzins

2. Nebenkosten

3. Zahlungs-
termine

4, Zahlungs-
riickstand des
Mieters

1502

Art. 255

! 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 Geschiftsbedingungen;

b. Mietvertrigen iiber Wohn- oder Geschiftsraume.

Art. 255a

Ist bei Beendigung des vorangegangenen Mietverhiitnisses ein
Riickgabeprotokoll erstellt worden, so muss der Vermieter es dem
neuen Mieter bei der Ubergabe der Sache zur Einsicht vorlegen.

Art. 255b

Der Vermieter trigt die mit der Sache verbundenen Abgaben und
Lasten.

Art. 256

Der Mietzins ist das gesamte Entgelt, das der Mieter dem Vermie-
ter fiir die Uberlassung der Sache schuldet.

Art. 256a

' Die Nebenkosten sind das Entgelt flir die Leistungen des Ver-
mieters oder eines Dritten, die mit dem Gebrauch der Sache zu-
sammenhdngen.

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

Art. 256b

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. 256¢

1 Ist der Mieter nach der Ubergabe der Sache mit der Zahlung fal-
liger Mietzinse oder Nebenkosten im Riickstand, so kann ihm der
Vermieter schriftlich eine Zahlungsfrist setzen. Diese betrdgt min-
destens zehn Tage, bei Wohn- und Geschéftsraumen mindestens
30 Tage.



OR - Miete und Pacht

11, Sorgfalt und
Riicksichtnahme

11, Meldepflicht

1V, Duldungs-
pflicht

E. Nichterfil-
lung oder mangel-
hafte Erfiillung
des Vertrags

bei Ubergabe

der Sache

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

Art. 2564
I Der Mieter muss die Sache sorgfiiltig' gebrauchen.

2 Der Mieter einer unbeweglichen Sache muss auf Hausgenossen
und Nachbarn Riicksicht nehmen.

* Verletzt der Mieter trotz schriftlicher Mahnung des Vermieters
seine Pflicht zu Sorgfalt oder Riicksichtnahme weiter oder besché-
digt er die Sache durch offenbaren Missbrauch, so dass dem Ver-
mieter oder den Hausgenossen die Fortsetzung des Mietverhiltnis-
ses nicht mehr zuzumuten ist, so kann der Vermieter fristlos, bei
Wohn- und Geschiftsrfiumen mit einer Frist von mindestens
30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen.

Art. 256¢

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

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

Art. 256f

! Der Mieter muss Arbeiten an der Sache dulden, wenn sie zur Be-
seitigung von Mingeln oder zur Behebung oder Vermeidung von
Schiden notwendig sind.

2 Der Mieter muss dem Vermieter gestatten, die Sache zu besichti-
gen, soweit dies fiir den Unterhalt oder die Wiedervermietung not-
wendig ist.

3 Der Vermieter muss dem Mieter Arbeiten und Besichtigungen
vorher anzeigen und bei der Durchfiihrung auf die Interessen des
Mieters Riicksicht nehmen; allfallige Anspriiche des Mieters auf
Herabsetzung des Mietzinses (Art. 259¢) und auf Schadenersatz
(Art. 259d) bleiben vorbehalten.

Art. 257

! Ubergibt der Vermieter die Sache micht 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.
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OR -~ Miete und Pacht

F. Miéngel
wiihrend der
Mietdauer

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

11. Rechte
des Mieters
1. Im allgemei-

nen

2. Anspruch auf
Beseitigung

des Mangels

a. Grundsatz

1504

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
wihrend der Mietdauer zustiinden (Art. 259-2594).

3 PDer Mieter kann die Anspriiche nach den Artikeln 259-2594
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. 258).

Art. 258

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

Art. 259

1 Entstehen an der SachewMﬁngel, die der Mieter weder zu verant-

worten noch auf eigene Kosten zu beseitigen hat, oder wird der
Mieter im vertragsgemissen Gebrauch der Sache gestért, so kann
er verlangen, dass der Vermieter:
a. den Mangel beseitigt;
-b. den Mietzins verhiltnismissig herabsetzt;
¢. Schadenersatz leistet;
d. den Rechtsstreit mit einem Dritten iibernimmt.

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

Art. 25%a

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

a. fristlos kiindigen, wenn der Mangel die Tauglichkeit der Sa-
che zum vorausgesetzten Gebrauch ausschliesst oder erheb-
lich beeintrichtigt;

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.
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b. Ausnahme

3. Anspruch auf
Herabsetzung
des Mietzinses

4. Schaden-

ersatzanspruch

5. Ubernahme
des
Rechtsstreits

6. Hinterlegung
des Mietzinses
a. Grundsatz

b. Herausgabe
der hinterlegten
Mictzinse

* Der Mieter einer beweglichen Sache kann auch fristlos kiindigen,
wenn der Mangel die Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten
Gebrauch zwar vermindert, aber nicht erheblich beeintrichtigt.

Art. 259b

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

Art. 259¢

Wird die Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten Gebrauch
beeintriachtigt 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 verhiltnis-
massig herabsetzt.

Art. 259d

‘Hat der Mieter durch den Mangel Schaden erlitten, so muss ithm

der Vermieter dafiir Ersatz leisten, wenn er, nicht beweist, dass ihn
kein Verschulden triftt.

Art. 259¢

Erhebt ein Dritter einen Anspruch auf die Sache, der sich mit dem
Recht des Mieters nicht vertrigt, so muss der Vermieter auf An-
zeige des Mieters hin den Rechtsstreit iibernehmen.

Art. 259

! Verlangt der Mieter einer unbeweglichen Sache vom Vermieter
die Beseitigung eines Mangels, so kann er Mietzinse, die kiinftig
fillig werden, bei einer vom Kanton bezeichneten Stelle hinterle-
gen. Er muss die Hinterlegung dem Vermieter schriftlich ankiindi-
gen.

2 Mit der Hinterlegung gelten die Mietzinse als bezahlt.

Art. 259¢

! Hinterlegte Mietzinse fallen dem Vermieter zu, wenn der Mieter
seine Anspriche gegen den Vermieter nicht innert 30 Tagen seit
Falligkeit des ersten hinterlegten Mietzinses bei der Schlichtungs-
behérde geltend macht.
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2 Der Vermieter kann bei der Schlichtungsbehorde die Herausgabe
der zu Unrecht hinterlegten Mietzinse verlangen, sobald ihm der
Mieter die Hinterlegung angekiindigt hat.

Art. 259h

c. verfahren ! Die Schlichtungsbehorde versucht, eine Einigung zwischen den
| Parteien herbeizufithren. Kommt keine Einigung zustande, so fallt
die Behdrde einen Entscheid {iber die Anspriiche der Vertragspar-

teien und die Verwendung der Mietzinse.

? Die unterlegene Partei kann innert 30 Tagen den Richter anru-
fen, sonst wird der Entscheid rechtskriftig.

Art. 260

G. Erneverungen ! Der Vermieter kann Erneuerungen und Anderungen an der Sa-
und Andetungen ohe nur vornehmen, wenn sie fiir den Mieter zumutbar sind und

Vermieter wenn das Mietverhiltnis nicht gekiindigt ist.

2 Der Vermieter muss bei der Ausfithrung der Arbeiten auf die In-
teressen des Mieters Riicksicht nehmen; allfillige Anspriiche des
Mieters auf Herabsetzung des Mietzinses (Art. 259¢) und auf Scha-
denersatz (Art. 2594) 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.

3 Der Mieter kann bei Beendigung des Mietverhiiltnisses eine Ent-
schddigung fiir den Wertzuwachs, der aus der Erneuerung oder
der Anderung entstanden ist, nur verlangen, wenn:
a. die Entschadigung schriftlich vereinbart worden ist ader
b. der Wertzuwachs erheblich ist und der Vermieter der Erneue-
rung oder Anderung zugestimmt hat,

Art. 261

H. Wechsel des ! Verdussert der Vermieter die Sache nach Abschluss des Mietver-
i til . . . . .

E‘g\‘;;;ggg:ung trags oder wird sie ihm in einem Schuldbetreibungs- oder Kon-
der Sache . kursverfahren entzogen, so geht das Mietverhiltnis mit dem FEi-

gentum an der Sache auf den Erwerber iiber.
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[I. Einrdumung
beschrinkter
dinglicher
Rechte

IT1. Vormerkung
im Grundbuch

J. Uniermiete

K. Ubertragung
der Miete auf
einen Dritten

? Der neue Eigentlimer kann jedoch. das Mietverhdltnis mit der ge-
setzlichen Frist auf den néchsten gesetzlichen Termin kiindigen,
wenn der Vertrag keine frithere Kiindigung gestattet.

i Kiindigt der neue Eigentiimer frither, als es der Vertrag mit dem
bisherigen Vermieter gestattet hitte, so haftet dieser dem Mieter
fir allen daraus entstehenden Schaden.

* Vorbehalten bleiben die Bestimmungen iiber die Enteignung.

Art. 261a

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

Art. 261b

I Der Vermieter und der Mieter eines Grundstiicks kénnen verein-
baren, dass das Mietverhéltnis im Grundbuch vorgemerkt wird.

2 Die Vormerkung bewirkt, dass jeder neue Eigentiimer 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.

2 Der Vermieter kann die Zustimmung nur verweigern, wenn ihm
aus der Untermiete wesentliche Nachteile entstehen.

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

Art. 263

' Der Mieter von Geschéftsriumen kann das Mietverhiltnis mit
schriftlicher Zustimmung des Vermieters auf einen Dritten {iber-
tragen.

? Der Vermieter kann die Zustimmung nur verweigern, wenn thm
aus der Ubertragung wesentliche Nachteile entstehen.

> Stimmt der Vermieter zu, so tritt der Dritte anstelle des Mieters
in das Mietverhéltnis ein.
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L. Vorzeitige
Riickgabe
der Sache

M, Verrechnung

N. Beendigung
I. Ablauf der
vereinbarten
Dauer

I1. Kiindigungs-
fristen

und -termine

1. Im allgemei-
nen
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* 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 gemiss Vertrag oder
Gesetz endet oder beendet werden kann, hdchstens aber fiir zwei
Jahre.

Art. 264

1 Gibt der Mieter die Sache zuriick, ohne Kiindiguhgsfrist oder
-termin einzuhalten, so ist er von seinen Verpflichtungen gegen-
iiber dem Vermieter nur befreit, wenn er einen neuen zahlungsfi-
higen und zumutbaren Mieter stellt. Dieser muss bereit sein, den
Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen zu {ibernehmen.

2 Stellt der Mieter keinen solchen neuen Mieter, so muss er den
Mietzins bis zu dem Zeitpunkt bezahlen, in dem das Mietverhalt-
nis gemiss Vertrag oder Gesetz endet oder beendet werden kann.

3 Der Vermieter muss sich an den Mietzins 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

Der Vermieter und der Mieter kdnnen nicht im voraus auf das
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 Mietverhiltnis ohne Kiin-
digung mit dem Ablauf der Dauer.

2 Qetzen die Parteien das Mietverhiltnis stillschweigend fort, so-
gilt es als unbefristetes Mietverhiltnis.

Art 267

! Beide Parteien kdnnen das unbefristete Mietverhiltnis unter Ein-
haltung der gesetzlichen Fristen und Termine kiindigen, wenn sie
keine lingere Frist oder keinen anderen Termin vereinbart haben.

? Halten sie die Frist oder den Termin nicht ein, so gilt die Kiindi-
gung fiir den ndchstméglichen Termin.
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2. Unbewegliche
Sachen und
Fahrnisbauten

3. Wohnungen

4.  Geschifts-
ridume

5. Moblierte
Zimmer und
Einstellplitze

6. Bewegliche
Sachen

III. Vorzeitige
Kiindigung

1. Aus wichtigen
Griinden

2. Konkurs
des Mieters

Art. 267a

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

Art. 267b

Bei der Miete von Wohnungen konnen 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. 267¢

Bei der Miete von Geschiiftsriumen 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. 267d

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

Art. 267e

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

Art. 268

1 Beide Parteien konnen aus wichtigen Griinden, welche die Ver-
tragserfiillung fiir sie untragbar machen, das Mietverhéltnis mit
der gesetzlichen Frist auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

2 Der Richter bestimmt die vermogensrechtlichen Folgen der vor-
zeitigen Kiindigung unter Wiirdigung aller Umsténde.

Art. 268a

! Fillt der Mieter nach Ubergabe der Sache in Konkurs, so kann
der Vermieter Sicherheit fiir kiinftige Mietzinse verlangen. Er
muss dafiir dem Mieter und der Konkursverwaltung schriftlich
eine angemessene Frist setzen.
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2 Erhilt der Vermieter innert dieser Frist keine Sicherheit, so kann
er fristlos, bei Wohn- und Geschiftsriumen mit einer Frist von
mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen.

" Art. 268b

3. Tod
des Mieters

4. Bewegliche
Sachen

* IV, Form der

Kiindigung bei
Wohn- und
Geschiftsriumen
1. Im allgemei-
nen

2. Familien-
wohnungen

3, Nichtigkeit
der Kiindigung

O. Riickgabe
der Sache

I. Im allgemei-
nen
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Stirbt der Mieter, so kénnen seine Erben mit der gesetzlichen Frist
auf den néchsten gesetzlichen Termin kiindigen. Der Vermieter
hat dafiir keinen Anspruch auf Entschidigung.

Art. 268¢

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 Entschadigung.

Art. 269

I Vermieter und Mieter von Wohn- und Geschiftsraiumen miissen
schriftlich kiindigen.

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

Art. 26%9a

1 Bei Familienwohnungen muss die Kiindigung des Mieters von
beiden Ehegatten unterzeichnet werden.

? Die Kiindigung des Vermieters muss dem Mieter und seinem
Ehegatten gesondert mitgeteilt werden.

Art. 269b

Die Kiindigung ist nichtig, wenn sie den Artikeln 269 und 2694
nicht entspricht.

Art. 270

! Der Mieter muss die Sache am Ende des Mietverhiltnisses in
dem Zustand zuriickgeben, der sich aus dem vertragsgemaissen
Gebrauch ergibt.
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1I. Priifung
der Sache

und Meldung
an den Micter

A. Unwirksam-

keit der
Kiindigung

I. Im allgemei-
nen

1I. Kiindigung
des Vermiectlers

? Vereinbarungen, in denen sich der Mieter im voraus verpflichtet,
bei Beendigung des Mietverhiltnisses eine Entschidigung zu ent-
richten, die anderes als die Deckung des allfilligen Schadens ein-

- schliesst, sind nichtig.

Art. 270a

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

2 Versiumt dies der Vermieter, so verliert er seine Anspriiche, so-
weit die Méngel bei iibungsgemdasser Untersuchung erkennbar ge-
wesen wiren.

3 Entdeckt der Vermieter solche Mingel spiter, so muss er sie dem
Mieter sofort melden.

Zweiter Abschnitt:
Kiindigungsschutz bei der Miete von Wohn- und
Geschaftsraumen

Art. 271

Die Kiindigung ist unwirksam, wenn sie gegen den Grundsatz von
Treu und Glauben verstdsst, inshesondere wenn der angegebene
Kiindigungsgrund offensichtlich vorgeschoben ist.

Art. 271a

! Die Kiindigung des Vermieters ist insbesondere unwirksam,
wenn sie ausgesprochen wird:

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

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

¢. wihrend eines mit dem Mietverhidltnis zusammenhingenden
Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens, ausser wenn der Mie-
ter missbriuchlich prozessiert;

d. vor Ablauf von drei Jahren nach Abschluss eines mit dem
Mietverhiltnis zusammenhéngenden Schlichtungs- oder Ge-
richtsverfahrens, in dem der Vermieter:

1. erheblich unterlegen ist;
2. seine Forderung oder Klage zuriickgezogen oder erheb-
lich eingeschriankt hat;
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B. Erstreckung
des Miet-
verhéltnisses

I. Anspruch
des Mieters

Il Ausschluss
der Erstreckung
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3. auf die Anrufung des Richters verzichtet hat;
4. mit dem Mieter einen Vergleich abgeschlossen oder sich
sonstwie geeinigt hat.

2 Absatz 1 Buchstaben ¢ und d sind nicht anwendbar be1 vorzeiti-
ger Kiindigung:

a. wegen Zahlungsriickstand des Mieters (Art. 256¢);

b. wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorg-

falt und Ricksichtnahme (Art. 256d Abs. 3);

¢. infolge Verdusserung der Sache (Art. 261 Abs. 2);

d. aus wichtigen Griinden (Art. 268); .

e. wegen Konkurs des Mieters (Art. 2684).

Art. 272

! Der Mieter kann die Erstreckung eines befristeten oder unbefri-
steten Mietverhdltnisses verlangen, wenn die Beendigung der

" Miete fiir ihn oder seine Familie e¢ine Harte zur Folge hitte, die

durch die Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen wire.

2 Bei der Interessenabwigung beruckswhtlgt die zustdndige Be-
hérde insbesondere:

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

b. die Dauer des Mietverhiltnisses;

c. die personlichen, familidren und wirtschaftlichen Verhalt-
nisse der Parteien und deren Verhaiten;

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

e. die Verhiltnisse auf dem ortllchen Markt fiir Wohnungen
und Geschiftsriume.

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 vorzeitiger Kiindigung:
a. wegen Zahlungsriickstand des Mieters (Art. 256¢);
b. wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorg-
falt und Riicksichtnahme (Art. 256d Abs. 3);
c. wegen Konkurs des Mieters (Art. 2684).

? Die Erstreckung ist in der Regel ausgeschlossen, wenn der Ver-
mieter dem Mieter einen Ersatz flir die Wohn- oder Geschifts-
rdume anbietet, der hinsichtlich Mietzins, Ausstattung und Lage
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[11.- Dauer der
Erstreckung

1V, Weiter-
geltung des
Mietvertrags

V. Kiindigung
wihrend der
Erstreckung

C. Verfahren
I. Fristen

gegeniiber den bisherigen Raumen keine erheblichen Nachteile
aufweist.

Art. 272b

! Das Mietverhiltnis kann fiir Wohnrdume um héchstens vier, fiir
Geschiftsriume um hoéchstens sechs Jahre erstreckt werden. Im
Rahmen der Hochstdauer kénnen eine oder zwei Erstreckungen
gewihrt werden.

2 Vereinbaren die Parteien eine Erstreckung des Mietverhiltnisses,
so sind sie an keine Hochstdauer gebunden.

3 Eine Erstreckungsvereinbarung, in welcher der Mieter auf eine
zweite Erstreckung verzichtet, ist nur giiltig, wenn die Schlich-
tungsbehdrde sie genehmigt hat.

Art. 272¢

Wihrend der Erstreckung gilt der bisherige Vertrag weiter, wenn
er nicht auf Begehren einer Partei im Erstreckungsentscheid geédn-

dert wurde.

Art. 272d

Legt der Erstreckungsentscheid oder die Vereinbarung nichts an-
deres fest, so kann der Mieter das Mietverhiltnis wie folgt kiindi-
gen:
a. bei Erstreckung bis zu einem Jahr mit einer einmonatigen
. Frist auf Ende eines Monats;
b. bei Erstreckung von mehr als einem Jahr m1t einer dreimona-
tigen Frist auf einen gesetzlichen Termin.

Art. 273

1 Will eine Partei die Unwirksamkeit der Kiindigung gelténd ma-
chen, so muss sie das Begehren innert 30 Tagen seit Empfang der
Kiindigung der Schlichtungsbehorde einreichen.

2Will der Mieter eine Erstreckung des Mietverhéltnisses verlan-
gen, so muss er das Begehren der Schlichtungsbehorde einreichen:
a. bei einem unbefristeten Mietverhiltnis mnert 30 Tagen seit
Empfang der Kiindigung;
b. bei einem befristeten Mietverhiltnis spétestens 60 Tage vor
~ Ablauf der Vertragsdauer. |

3 Das Begehren um eine zweite Erstreckung muss der Mieter der
Schlichtungsbehd6rde spétestens 60 Tage vor Ablauf der ersten ein-
reichen.
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Art. 273a

1. Verfahren ! Die Schlichtungsbehdrde versucht, eine Einigung zwischen den
gggl?fgmngs_ Parteien herbeizufithren. Kommt keine: Einigung zustande, so fallt
behdrde die Schlichtungsbehorde einen Entscheid.
2 Weist die Schlichtungsbehorde ein Begehren des Mieters betref-
fend Unwirksamkeit der Kiindigung ab, so priift sie von Amtes

wegen, ob das Mietverhiltnis erstreckt werden kann.

Art. 273b

111, Gerichtliches ! Die Partei, die vor der Schlichtungsbehdrde unterlegen ist, kann
Verfahren innert 30 Tagen den Richter anrufen, sonst wird der Entscheid
rechtskriftig.

2 Artikel 273a Absatz 2 gilt sinngemiss.

Art. 273¢

1v. Zustindigkeit ' Macht der Mieter die Unwirksamkeit einer vorzeitigen Kiindi-
Jor Ausweisungs oung geltend und ist ein Ausweisungsverfahren hingig, so ent-
scheidet die fiir die Ausweisung zustindige Behorde auch iiber die
Wirksamkeit der Kiindigung, wenn der Vermieter gekiindigt hat:
a. wegen Zahlungsriickstand des Mieters (Art. 2560¢);
b. wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorg-
falt und Riicksichtnahme (Art. 256d Abs. 3);
c. aus wichtigen Griinden (Art. 268);

d. wegen Konkurs des Mieters (Art. 268a)7

2 Hat der Vermieter aus wichtigen Griinden (Art. 268) vorzeitig ge-
kiindigt, so entscheidet die fiir die Ausweisung zustindige Be-
horde auch tiber die Erstreckung des Mietverhiltnisses.

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

Art. 273d

D. Familien- ' Bel Familienwohnungen kann auch der Ehegatte des Mieters die

wohnungen Unwirksamkeit der Kiindigung geltend machen, die Erstreckung
des Mietverhéltnisses verlangen oder die iibrigen Rechte ausiiben,
die dem Mieter bei Kiindigung zustehen.

2 Vereinbarungen iiber die Erstreckung sind nur giiltig, wenn sie
mit beiden Ehegatten abgeschlossen werden.
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E. Untermiete

F. Zwingende
Bestimmungen

A, Grundsatz

B. Schlichtungs-

behdrde

Art. 273e

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

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

Art. 273f

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

2 Abweichende Vereinbarungen sind nichtig.

Dritter Abschnitt: Behﬁrden und Verfahren

Art. 274

Die Kantone bestimmen die zustidndigen Behdrden und regeln das
Verfahren.

Art. 274a

Die Kantone setzen. kantonale, regionale oder kommunale
Schlichtungsbehodrden ein, die bei der Miete unbeweglicher Sa-
chen:
a. die Parteien in allen Mietfragen beraten;
b. in Streitfdllen versuchen, eine Einigung zwischen den Par-
teien herbeizufiihren;
¢. die nach dem Gesetz erforderlichen Entscheide fallen
d. die Begehren des Mieters an die zustindige Behorde iiber-
weisen, wenn ein Ausweisungsverfahren héngig ist;
e. als Schiedsgericht amten, wenn die Parteien es verlangen.

Art. 274b

C. Gerichtsstand ' Zustdndig fiir Streitigkeiten aus dem Mietverhiltnis sind:

a. bet der Miete unbeweglicher Sachen die Schlichtungsbehorde
und der Richter am Ort der Sache;

b. bei der Miete beweglicher Sachen der Richter am Wohnsitz
des Beklagten.
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D. Schiedsgericht !

2 Der in der Schweiz wohnhafte Mieter kann nicht zum voraus auf
den Gerichtsstand nach Absatz 1 verzichten bei der Miete von:
a. Wohnriumen;
b. beweglichen Sachen, die seinem prlvaten Gebrauch dienen
und vom Vermieter im Rahmen seiner gewerbllchen Téatigkeit
vermietet werden.

Art. 274c

Bei der Miete von Wohnriumen konnen die Parteien nur die
Schlichtungsbehdrde als Schiedsgericht vorsehen.

2 Bei der Miete einer beweglichen Sache, die dem privaten Ge-
brauch dient und vom Vermieter im Rahmen seiner gewerblichen
Tatigkeit vermietet wird, kann der in der Schweiz wohnhafte Mie-
ter nicht zum voraus mit dem Vermieter einen Schiedsgerichtsver-
trag abschliessen.

Art. 274d

E. Verfahren bei ' Fiir Streitigkeiten aus der Miete von Wohn- und Geschiftsriu-

der Miete von
Wohn__ und

men soll das Verfahren eine rasche Beurteilung gewihrleisten.

G h f - - » bt .
cSehAISTAMED 2 Das Verfahren vor der Schlichtungsbehdrde ist immer kostenlos.

A. Begriff und
Geltungsbereich
I. Begriff

1516

Das Verfahren vor dem ordentlichen Richter ist kostenlos bis zu
einem Streitwert von 20 000 Franken: der Streitwert bemisst sich
nach der emgeklagten Forderung ohne Riicksicht auf Widerklage-
begehren.

3 Bei mutwilliger Prozessfiihrung kdnnen Schlichtungsbehérde und
Richter im kostenlosen Verfahren der fehlbaren Partei eine Busse
und die Verfahrenskosten ganz oder teilweise auferlegen; sie kon-
nen zudem der anderen Partei eine Parteientschidigung zuspre-
chen.

* Schlichtungsbehdrde und Richter stellen den Sachverhalt von
Amtes wegen fest und wiirdigen die Beweise nach freiem Ermes-
sen.

Achter Titel”™: Die Pacht

Art. 275

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



OR - Miete und Pacht

1. Geltungsbe-
reich

1. Wohn- und
Geschifisrdume

2. Landwirt-
schaftliche
Pacht

B. Inventar-
aufnahme

C. Pflichten
des Verpéchlers
I. Ubergabe
der Sache

II. Haupt-

reparaturen
|

Tl Abgaben
und Laslen

VAS ..
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Art. 276

Die Bestimmungen tber die Pacht von Wohn- und Geschéftsriu-
men gelten auch fiir Sachen, die der Verpidchter zusammen mit
den Rdumen zur Benutzung iiberldsst.

Art. 276a

! Fiir Pachtvertrige iiber landwirtschaftliche Gewerbe oder iiber
Grundstiicke zur landwirtschaftlichen Nutzung gilt das Bundesge-
setz vom ..."} iiber die landwirtschaftliche Pacht, soweit es beson-
dere Regelungen enthdlt.

2 Im {ibrigen gilt das Obligapidnenrecht, ausser den Bestimmungen
iiber die Pacht von Wohn- und Geschiftsrdumen.

Art. 277

Umfasst die Pacht auch Geriite, 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.

Art. 278

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

2 Ist bei Beendigung des vorangegangenen Pachtverhiltnisses ein
Riickgabeprotokoll erstellt worden, so muss der Verpichter es
dem neuen Pichter bei der Ubergabe der Sache zur Einsicht vorle-
gen. o

Art. 279

Der Verpichter ist verpflichtet, Hauptreparaturen an der Sache,
die wihrend der Pachtzeit notwendig werden, auf eigene Kosten
auszufiihren, sobald 1thm der Pichter von deren Notwendigkeit
Kenntnis gegeben hat. ’

Art. 280

Der Verpichter tragt die mit der Sache verbundenen Abgaben und
Lasten.
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D, Pflichten
des Pichters

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

2. Zahlungs-
riickstand
des Péchters

1. Sorgfalt,
Riicksichtnahme
und Unterhalt
1. Sorgfall und
Ricksichtnahme

2. Ordentlicher
Unterhalt

3. Pflicht-
verlelzung
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Art. 281

! Der Pichter muss den Pachtzins und allenfalls die Nebenkosten
am Ende eines Pachtjahres, spitestens aber am Ende der Pachtzeit
bezahlen, wenn kein anderer Zeitpunkt vereinbart oder ortsiiblich
ist.

2 Fiir die Nebenkosten gilt Artikel 256a.

Art. 282

tIst der Pichter nach der Ubergabe der Sache mit der Zahlung
falliger Pachtzinse oder Nebenkosten im Riickstand, so kann ihm
der Verpichter schriftlich eine Zahlungsfrist von mindestens
60 Tagen setzen.

2 Bezahlt der Pichter innert der gesetzten Frist nicht, so kann der
Verpichter das Pachtverhiltnis fristlos, bet Wohn- und Geschifts-
riumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines
Monats kiindigen.

Art. 283

! Der Péchter muss die Sache sorgfiltig gemdss ihrer Bestimmung
bewirtschaften, insbesondere fiir nachhaltige Ertragsfihigkeit sor-
gen.

* Der Pidchter einer unbeweglichen Sache muss auf Hausgenossen
und Nachbarn Riicksicht nehmen.

Art. 284

I Der Piachter muss fiir den ordentlichen Unterhalt der Sache sor-
gen,

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

Art. 285

Ist die Fortsetzung des Mietverhiltnisses dem Verpachter oder
den Hausgenossen nicht mehr zuzumuten, weil der Pdchter trotz
schriftlicher Mahnung des Verpachters seine Pflicht zu Sorgfalt,
Riicksichtnahme oder Unterhalt weiter verletzt oder weil er die
Sache durch offenbaren Missbrauch beschidigt, so kann der Ver-
péchter fristlos, bei Wohn- und Geschéiftsriumen mit einer Frist
von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen.
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I11. Meldepflicht

IV. Duldungs-
pilicht

E. Rechie des
Pichters bei
Nichterfiillung
des Vertrags

und bei Mingeln

F. Ernecuerungen
und Anderungen
I. Durch den
Verpéchter

Art. 286

I Sind Hauptreparaturen notig, so muss der Pichter dies dem Ver-
pichter sofort melden.

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

Art. 287

! Der Pachter muss Hauptreparaturen dulden, wenn sie zur Besei-
tigung von Mingeln oder zur Behebung oder Vermeidung von
Schiden notwendig sind. '

2 Der Pichter muss dem Verpachter gestatten, die Sache zu besich-
tigen, soweit dies fiir den Unterhalt oder die Wiedervermietung
notwendig ist.

3 Der Verpichter muss dem Pichter Arbeiten und Besichtigungen
vorher anzeigen und bei der Durchfithrung auf die Interessen des
Pichters Riicksicht nehmen; fiir allfillige Anspriiche des Piichters
auf Herabsetzung des Pachtzinses und auf Schadenersatz gilt das
Mietrecht (Art. 259¢ und 2594) sinngemiss.

Art. 285’

! Das Mietrecht (Art.257 und Art. 259-2597) gilt sinngemdéss,

wenn:

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

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

* Abweichende Vereinbarungen zum Nachteil des Péchters sind
nichtig, wenn sie enthalten sind in:

a. vorformulierten Allgemeinen Geschiftsbedingungen;

b. Pachtvertrigen {iber Wohn- und Geschiftsriume.

Art. 289

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

? Der Verpichter muss bei der Ausfithrung der Arbeiten auf die
Interessen des Péachters Riicksicht nehmen; fiir allfillige Ansprii-
che des Péchters auf Herabsetzung des Pachtzinses und auf Scha-
denersatz gilt das Mietrecht (Art. 259¢ und 259d) sinngemdss.
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I{. Durch den
Pichter

G. Wechsel des
Eigentiimers

H. Unterpacht

1. Ubertragung
der Pacht auf
einen Dritten
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Art. 289a
! Der Pichter braucht die schriftliche Zustlmmung des Verpich-

. ters fur:

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

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

2 Hat der Verpdchter 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 Péichter sie nicht innert
angemessener Frist riickgingig, 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. 261-2615b) gilt sinngemaiss. bei:
a. Verdusserung der Pachtsache;
b. Einrdumung beschrinkter dinglicher Rechte an der Pachtsa-
che;
c. Vormerkung des Pachtverhiltnisses im Grundbuch.

Art, 291

I Der Pdchter kann die Sache mit Zustimmung des Verpichters
ganz oder teilweise unterverpachten oder vermieten.

2 Der Verpichter kann die Zustimmung zur Vermietung einzelner
zur Sache gehorender Rdume nur verweigern, wenn ihm aus der
Vermietung wesentliche Nachteile entstehen.

3 Der Pidchter haftet dem Verpichter dafiir, dass der Unterpachter
oder der Mieter die Sache nicht anders benutzt, als es dem Pich-
ter gestattet ist. Der Verpichter kann Unterpichter und Mieter un-
mittelbar dazu anhalten. - | !

Art. 292

Fiir die Ubertragung der Pacht von Geschiftsriumen auf einen
Dritten gilt das Mietrecht (Art. 263) sinngemiss.
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K. Vorzeilige
Riickgabe der
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L. Verrechnung

M. Beendigung
I. Ablauf der .
vereinbarten
Dauer

II, Kiindigungs-
{risten und
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Art. 293

Y Gibt der Pichter die Sache zuriick, ohne Kiindigungsfrist oder
-termin einzuhalten, so ist er von seinen Verpflichtungen gegen-
tiber dem Verpidchter nur befreit, wenn er einen neuen zahlungsfa-
higen und zumutbaren Pidchter stellt. Dieser muss bereit sein, den
Pachtvertrag zu den gleichen Bedingungen zu iibernehmen.

2 Stellt der Piachter keinen solchen neuen Pichter, so muss er den
Pachtzins bis zu dem Zeitpunkt leisten, in dem das Pachtverhiltnis
gemiss Vertrag oder Gesetz endet oder beendet werden kann.

3 Der Verpichter muss sich an den Pachtzins 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 Forderungen und Schulden aus dem
Pachtverhéltnis gilt das Mietrecht (Art. 265) sinngemiss.

Art. 295

! Haben die Parteien eine bestimmte Dauer ausdriicklich oder
stillschweigend vereinbart, so endet das Pachtverhiltnis ohne
Kiindigung mit dem Ablauf der 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 Beide Parteien konnen das fortgesetzte Pachtverhiltnis mit der
gesetzlichen Frist auf das Ende eines Pachtjahres kiindigen.

Art. 296

! Die Parteien koénnen das unbefristete Pachtverhiltnis mit einer
Frist von sechs Monaten auf einen beliebigen Termin kiindigen,
wenn durch Vereinbarung oder Ortsgebrauch nichts anderes be-
stimmt und nach Art der Pachtsache kein anderer Parteiwille an-
zunehmen ist.

2 Bei der unbefristeten Pacht von Wohn- und Geschiftsrdumen
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 kén-
nen eine lingere Frist und einen anderen Termin vereinbaren.

3 Halten sie die Frist oder den Termin nicht ein, so gilt die Kiindi-
gung fiir den ndchstmoglichen Termin.
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IIT. Vorzeitige
Kiindigung

1. Aus wichtigen
Griinden

2. Konkurs
des Pichters

3. Tod
des Pichters

IV. Form der
Kiindigung bei
Wohn- und
Geschiftsriumen

N. Riickgabe
der Sache

I. Im allgemei-
nen

Art. 297

! Beide Parteien konnen aus wichtigen Griinden, welche die Ver-
tragserfiillung fiir sie untragbar machen, das Pachtverhiltnis mit
der gesetzlichen Frist auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

2 Der Richter bestimmt die vermogensrechtlichen Folgen der vor-
zeitigen Kindigung unter Wiirdigung aller Umstéinde.

Art. 297a

I Fillt der Pichter nach Ubergabe der Sache in Konkurs, so endet
das Pachtverhiltnis mit der Konkurseréffnung.

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

Art. 297b

Stirbt der Péchter, so kénnen sowohl seine Erben als auch der
Verpichter mit der gesetzlichen Frist auf den nichsten gesetzli-
chen Termin kiindigen; sie schulden dafiir keine Entschidigung.

Art. 298

' Verpichter und Pachter von Wohn- und, Geschaftsraumen miis-

sen schriftlich kundlgen

2 Der Verpdchter muss mit einem Formular kiindigen, das vom
Kanton genehmigt ist und das angibt, wie der Pdchter vorzugehen
hat, wenn er die Unwirksamkeit der Kiindigung geltend machen
oder eine Erstreckung des Pachtverhiltnisses verlangen will.

3 Die Kiindigung ist nichtig, wenn sie diesem Artikel nicht ent-
spricht.

Art. 299

! Der Pichter muss am Ende des Pachtverhiltnisses die Sache und
das gesamte Inventar in dem Zustand zuriickgeben, in dem sie
sich befinden.

2 Fiir Verbesserungen kann der Pachter Ersatz fordern, wenn sie
sich ergeben haben aus:
a. Anstrengungen, die iber die gehorige Bew1rtschaftung hin-
ausgehen;
b. Erneuerungen ‘oder Anderungen, denen der Verpachter
schriftlich zugestimmt hat.

3 Fiir Verschlechterungen, die der Phchter bel gehoriger Bewirt-
schaftung hitte vermeiden kénnen, muss er Ersatz leisten.
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II. Priiffung der
Sache und
Meldung an
den Péchter

I1I. Ersatz von
Inventarstiicken

O. Kindigungs-
schutz bei

der Pacht

von Wohn- und
Geschiftsriumen

P. Behdrden
und Verfahren

Q. Viehpacht
und Viehverstel-
lung

I. Rechte und
Pflichten des
Einstellers

* Vereinbarungen, in denen sich der Pichter im voraus verpflich-
tet, bei Beendigung des. Pachtverhiltnisses eine Entschidigung zu
entrichten, die anderes als die Deckung des allfalhgen Schadens
einschliesst, sind nichtig.

Art. 299a

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

? Versdumt dies der Verpichter, so verliert er seine Anspriiche, so-
weit die Méingel bei iibungsgemésser Untersuchun(I erkennbar ge-
wesen waren.

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

Art. 299b

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

? Der Pichter muss keinen Ersatz leisten, wenn er nachweist, dass
die fehlenden Stiicke entweder durch Verschulden des Verpachters
untergegangen oder durch hohere Gewalt zerstoért worden sind.

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

Art. 300

! Fiir den Kiindigungsschutz bei der Pacht von Wohn- und Ge-
schiftsrdumen gilt das Mietrecht (Art. 271-273f) sinngemiiss.

2 Nicht anwendbar sind die Bestlmmungen tiber die Familienwoh-
nungen (Art. 273d).

Art. 301

Bei Streitigkeiten aus dem Pachtverhiltnis richten sich die Zustin-
digkeit der Behdrden und das Verfahren nach dem Mietrecht
(Art: 274-274d).

‘Art, 302

! Bei der Viehpacht und Viehverstellung, die nicht mit einer land-
wirtschaftlichen Pacht verbunden sind, gehort die Nutzung des
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[I. Haftung

IT1. Kiindigung

I1

eingesteliten Viehs dem Einsteller, wenn Vertrag oder Ortsge-
brauch nichts anderes bestimmt.

? Der Einsteller muss die Fiitterung und Pflege des Viehs iiberneh-
men sowie dem Verpdchter oder Versteller einen Zins in Geld
oder einen Teil des Nutzens entrichten.

Art. 303

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

2 Fiir 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 so bald als méglich melden.

Art. 304

' Ist der Vertrag auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, so kann ihn
jede Partei auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen, wenn Vertrag
oder Ortsgebrauch nichts anderes bestimmt.

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

Schlussbestimmungen

Art. 1

Das Bundesgesetz iiber Schuldbetreibung und Konkﬁrs D wird wie folgt gedn-

dert:

Art. 23 Abs. 1 Ziff. 2

Aﬁfgehoben

Neunter Titel: Besondere Bestimmungen iiber Miete und Pacht
(Art. 282-284)

Aufgehoben

) SR 281.1
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Art. 2

Bestehende Miet- und Pachtvertrige sind innert einem Jahr nach Inkrafttreten
dieses Gesetzes den neuen Vorschriften anzupassen.

Art. 3

! 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.

? 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 Geltendmachung der Unwirksamkeit der Kiindigung und das
Erstreckungsbegehren (Art. 273) mit dem Inkraftireten des Gesetzes. Wird in
diesen Fallen eine Erstreckungsvereinbarung (Art. 2725 Abs. 2 und 3) vor dem
Inkrafttreten des Gesetzes abgeschlossen, so bedarf sie der Genehmigung der
zustindigen richterlichen Behorde.

Art. 4

I Dieses Gesetz untersteht dem fakultativen Referendum, wenn:
a. die Volksinitiative «fiir Mieterschutz» zuriickgezogen oder von Volk oder
Stinden verworfen wird und
b. der Gegenentwurf der Bundesversammlung von Volk und Stinden ange-
nommen wird. |

2 Das Gesetz fillt dahin, wenn die Volksinitiative angenommen oder zusammen
mit dem Gegenentwurf abgelehnt wird.

Art. 5

Der Bundesrat bestimmt das Inkrafttreten.

0537 i
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Bundesgesetz Entwurf
iiber Massnahmen gegen Missbriuche im Mletwesen

(BGMM)

Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,

pestiitzt auf die Artikel 34septies Absatz 1, 64 und ‘64“5 der Bundesverfassung,
nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 27. Mirz 1985,

beschliesst:

1. Abschnitt: Zweck und Geltungsbereich

Arxt. 1 Zweck

Zweck dieses Gesetzes ist es, die Mieter von Wohn- und Geschiftsraumen vor
missbriuchlichen Mietzinsen und andern missbriuchlichen Forderungen der
Vermieter zu schiitzen.

Art. 2 Geltungsbereich

! Dieses Gesetz gilt fiir die Miete von Wohn- und Geschiftsriumen sowie von
Sachen, die der Vermieter zusammen mit diesen Riumen zum Gebrauch iiber-
asst.

? Es gilt sinngemdss fiir nichtlandwirtschaftliche Pacht- und andere Vertrégsver
haltnisse, deren wesentlicher Inhalt die entgelthche Uberlassung von Wohn-
oder Geschiftsriumen ist.

Art. 3 Ausnahmen

' Dieses Gesetz gilt nicht fiir die Miete von:
a. luxuridsen Wohnungen und - Einfamilienhdusern mit sechs oder mehr
Wohnrdumen (ohne Kiiche); :
b. Ferienwohnungen, die fiir hochstens drei Monate gemietet werden.

*Die Bestimmungen iiber die Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse gelten
nicht fiir Wohnrdume, die von der 6ffentlichen Hand geférdert wurden und de-
ren Mietzinse durch eine Behdrde kontrolliert werden.

) BBI 1985 I 1389
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2. Abschnitt:
Mletzms Nebenkosten, Sicherheiten durch den Mieter und
Koppelungsgeschiifte

Art. 4 Mietzins

Mietzins ist das gesamte Enfgelt fiir die Uberlassung der gemieteten Sache.

Art. 5 Nebenkosten

1 Der Mieter muss die Nebenkosten nur bezahlen, wenn er dies mit dem Ver-
mieter besonders vereinbart hat.

2 Die Nebenkosten sind die tatsichlichen Aufwendungen des Vermieters fiir
Leistungen, die mit dem Gebrauch, der Versorgung und der Entsorgung der
Mietsache zusammenhingen, wie Heizungs-, Warmwasser- und dhnliche Be-
triebskosten, sowie fiir 6ffentliche Abgaben, die mit der Sache verbunden sind.

3 Erhebt der Vermieter die Nebenkosten aufgrund einer Abrechnung, so muss er
diese mindestens einmal jdhrlich aufstellen.

4 Erhebt er sie pauschal, so muss er auf Durchschnittswerte abstellen.

5 Der Vermieter muss dem Mieter auf Verlahgen Einsicht in die Belege gewiih-
ren.

ATt. 6 | Sicherheiten durch den Mieter

! Leistet der Mieter eine Sicherheit in Geld, so muss der Vermieter sie bei einer
vom Kanton bezeichneten Bank auf einem Sparkonto anlegen, das auf den Na-
men des Mieters lautet. Leistet der Mieter die Sicherheit in Wertpapieren, so
muss der Vermieter sie bei einer vom Kanton bezeichneten Stelle hinterlegen.

? Bei der Miete von Wohnrdumen darf der Vermieter héchstens drei Monats-
zinse als Sicherheit verlangen.

3 Die Bank oder die Hinterlegungsstelle darf die Sicherheit nur mit Zustimmung
beider Parteien oder gestiitzt auf einen rechtskriiftigen Zahlungsbefehl oder auf
ein rechtskriftiges Gerichtsurteil herausgeben. Hat der Vermieter innert einem
Jahr nach Beendigung des Mietverhiltnisses keinen Anspruch gegen den Mieter
rechtlich geltend gemacht, so kann dieser von der Bank oder der Hmterlegungs-
stelle die Riickerstattung der Sicherheit verlangen.

4 Die Kantone knnen ergédnzende Bestimmungen erlassen.

Art.7 " Koppelungsgeschifte

! Ein Koppelungsgeschift ist nichtig, wenn:
a. der Abschluss des Mietvertrags davon abhidngig gemacht wird und
b. der Mieter dabei gegeniiber dem Vermieter oder einer Person, die fiir die-
sen handelt, eine Verpflichtung iibernimmt, die nicht unmittelbar mit dem
Gebrauch der Mietsache zusammenhingt.
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2 Ein Koppelungsgeschift ist zum Beispiel nichtig, wenn sich der Mieter, um
den Mietvertrag abschliessen zu kdonnen, verpflichtet, die Mietsache, Mdbel
oder Aktien zu kaufen oder einen Versicherungsvertrag abzuschliessen.

3. Abschnitt: Indexierte und gestaffelte Mietzinse

Art. 8 Indexierte Mietzinse

! Die Vereinbarung, dass der Mietzins einem Index folgt, ist nur giiltig, wenn:
a. der Mietvertrag fiir mindestens fiinf Jahre abgeschlossen und
b. als Index der Landesindex der Konsumentenpreise vorgesehen wird.

2 Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach Ubergabe der Sa-
che bei der Schlichtungsstelle als missbrauchlich im Sinne der Artikel 11 und 12
anfechten und die Herabsetzung verlangen.

3 Nach Ablauf dieser Frist kann eine Partei nur noch bestreiten, dass die von
der andern Partei verlangte Erhéhung oder Herabsetzung des Mietzinses auf ei-
ner Anderung des Index beruht oder dieser Anderung entspricht; zu diesem
Zweck hat sie die Schlichtungsstelle anzurufen.

Art. 9 Gestaffelte Mietzinse

! Die Vereinbarung, dass sich der Mietzins periodisch um einen bestimmten Be-
trag erhoht, ist nur giiltig, wenn: |

a. der Mietvertrag fiir mindestens drei Jahre abgeschlossen wird;

b. der Mietzins hdchstens einmal jihrlich erhéht und

c. der Betrag der Erhéhung in Franken festgelegt wird.

2 Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach Ubergabe der Sa-
che bei der Schlichtungsstelle als missbrauchlich im Sinne der Artikel 11 und 12
anfechten und die Herabsetzung verlangen; spitere Anfechtungen sind ausge-
schlossen.

4. Abschnitt:
Mietzinserhohungen und andere einseitige Vertragsianderungen durch
den Vermieter '

Art. 10

I Der Vermieter kann den Mietzins jederzeit auf den nédchstmdglichen Kiindi-
gungstermin erhohen. Er muss dem Mieter die Mietzinserhéhung mindestens
zehn Tage vor Beginn der Kiindigungsfrist auf einem vom Kanton genehmigten
Formular mitteilen und begriinden.

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

3 Die Absitze | und 2 gelten auch, wenn der Vermieter beabsichtigt, sonstwie
den Mietvertrag einseitig zu Lasten des Mieters zu dndern, namentlich seine
bisherigen Leistungen zu vermindern oder neue Nebenkosten einzufiihren.

5. Abschnitt: Missbrauchliche Mietzinse

Art. 11 Regel

! Mietzinse sind missbrduchlich, wenn damit ein Gbersetzter Ertrag aus der
Mietsache erzielt wird.

2 Sie sind auch missbriuchlich, wenn sie auf einem offensichtlich iibersetzten
Kaufpreis beruhen.

Art. 12 Ausnahmen

! Mietzinse sind in der Regel nicht missbriuchlich, wenn sie insbesondere:
a. im Rahmen der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse liegen;
b. durch Kostensteigerungen oder Mehrleistungen des Vermieters begriindet
sind; ‘
¢. bei neueren Bauten im Rahmen der kostendeckenden Bruttorendite liegen;
. d. lediglich dem Ausgleich einer Mietzinsverbilligung dienen, die zuvor durch
Umlagerung marktiiblicher Finanzierungskosten gewidhrt wurde, und in ei-
nem dem Mieter im voraus bekanntgegebenen Zahlungsplan festgelegt
sind: A |
e. lediglich die Teuerung auf dem risikotragenden Kapital ausgleichen;
f. das Ausmass nicht iiberschreiten, das Vermieter- und Mieterverbinde oder
Organisationen, die dhnliche Interessen wahrnehmen, in ihren Rahmenver-
trigen empfehlen.

2 Massgeblich fiir die Ermittlung der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse sind
die Mietzinse fiir Wohn- und Geschiftsriume, die nach Lage, Grosse, Ausstat-
tung, Zustand und Bauperiode mit der Mietsache vergleichbar sind. Ausser Be-
tracht fallen Mietzinse, die auf einer Marktbeherrschung durch einen Vermieter
oder eine Vermietergruppe beruhen.

3 Die Bruttorendite wird auf den Anlagekosten berechnet. Ausser Betracht fal-
len offensichtlich {ibersetzte Land-, Bau- und Erwerbskosten.

6. Abschnitt: Anfechtungsrecht des Mieters

Art. 13 Anfechtung des Anfangsmietzinses

Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach Ubergabe der Sa-
che bei der Schlichtungsstelle als missbrduchlich im Sinne der Artikel 11 und 12
anfechten und die Herabsetzung verlangen.
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Art. 14  Anfechtung des Mietzinses wihrend der Mietdauer-

! Der Mieter kann den Mietzins als missbriuchlich anfechten und die Herabset-
zung 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 11 und 12 iibersetzten Ertrag aus der Mietsache erzielt.

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

Art. 15 Anfechtung von Mletzmserhohungen und anderen einseitigen
Vertragsdnderungen

! Der Mieter kann eine Mietzinserhéhung innert 30 Tagen, nachdem sie ihm
mitgeteilt worden ist, bei der Schlichtungsstelle als missbrauchlich im Sinne der
Artikel 11 und 12 anfechten.

2 Absatz 1 gilt auch, wenn der Vermieter sonstwie den Mietvertrag einseitig zu
Lasten des Mieters dndert, namentlich seine bisherigen Leistungen vermlndert
oder neue Nebenkosten einfihrt.

7. Abschnitt: Anfechtungsverfahren

Art. 16  Schiedsgericht

I Die Parteien konnen vereinbaren, dass bei Streitigkeiten ein Schledsgerlcht
entscheidet.

2Bei der Miete von Wohnrdumen konnen sie nur die Schlichtungsstelle als
Schiedsgericht vorsehen. :

Art. 17 Schiichtungsstellen

! Die Kantone setzen kantonale, regionale oder kommunale Schiichtungsstellen
ein, in denen die Vermieter und Mieter durch ithre Verbidnde oder andere Orga-
nisationen, di¢ dhnliche Interessen wahrnehmen, parititisch vertreten sind.

2 Die Kantone kénnen die parititischen Organe, die in Rahmenmietvertrigen
oder dhnlichen Abkommen vorgesehen sind, als Schlichtungsstellen bezeichnen.

Art. 18 Aufgaben der Schlichtungsstellen

Die Schlichtungsstellen:
a. beraten die Parteien in allen Mietfragen;
b. versuchen, eine Einigung zwischen den Parteien herbeizufiithren;
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c. stellen gegebenenfalls mit Beschluss fest, dass keine Finigung zustandege-
kommen ist;
d. amten als Schiedsgericht, wenn d1e Parteien es verlangen.

Art. 19 Verfahren vor der Schlichtungsételle

! Die Kantone régelh das Verfahren vor der Sch}ichtungsstelle. Dieses soll eine
rasche Behandlung der Streitfille gewéhrleisten.

2 Das Verfahren ist in der Regel kostenlos. Bei mutwilliger Anfechtung kann die
Schlichtungsstelle eine Parteientschidigung zusprechen.

3 Zustiandig ist die Schlichtungsstelle am Ort der Wohn- oder Geschiftsriume.

+Der Vermieter muss der Schlichtungsstelle alle fur die Beurteilung des Streit-
falls notwendigen Unterlagen vorlegen.

Art. 20 Einigungsversuch

! Einigen sich Mieter und Vermieter vor der Schlichtungsstelle, so gllt die Eini-
gung als gerichtlicher Vergleich.

2 Kommt keine Einigung zustande, so stellt die Schlichtungsstelle dies mit ei-
nem Beschluss fest. Der bestehende Mietvertrag gilt in diesem Fall unverandert
weiter.

3Die Partei, die auf einer Anderung des Mietvertrags beharrt, muss innert
30 Tagen den Richter anrufen.

Art.21  Verfahren vor dem Richter
I Die Kantone bestimmen die richterliche Behérde und regeln das Verfahren.
2 Zustindig ist der Richter am Ort der Wohn- oder Geschéftsriume.

3 Der Richter entscheidet auch iiber zivilrechtliche Vorfragen und kann fiir die
Dauer des Verfahrens vorsorgliche Massnahmen treffen.

Art. 22 Weitergeltung des Mietvertrags

Der Mietvertrag gilt wihrend des Verfahrens vor der Schlichtungsstelle und
dem Richter unverandert weiter. Vorbehalten bleiben vorsorgliche Massnahmen
des Richters.

8. Abschnitt: Strafbestimmungen

Art. 23 Ubertretungen

! Wer den Mieter unter Androhung von Nachteilen, insbesondere der spiteren
Kindigung des Mietverhiltnisses, davon abhilt oder abzuhalten versucht, Mlet-
zinse oder sonstige Forderungen des Vermieters anzufechten,
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wer dem Mieter kiindigt, weil dieser seine Rechte nach diesem Gesetz wahr-
nimmt oder wahrnehmen will,

wer Mietzinse oder sonstige Forderungen nach einem gescheiterten Einigungs-
versuch oder nach einem richterlichen Entscheid in unzuldssiger Weise durch-
setzt oder durchzusetzen versucht,

wird, sofern nicht nach dem Schweizerischen Strafgesetzbuch!) eine schwerere
Strafe angedroht ist, auf Antrag des Mieters mit Haft oder mit Busse bestraft.

> Die Strafverfolgung ist Sache der Kantone.

Art. 24 Widerhandlungen in Geschiftsbetrieben durch Beauftragte

' Wird eine Widerhandlung beim Besorgen der Angelegenheiten einer juristi-
schen Person, Koliektiv- oder Kommanditgesellschaft oder Einzelfirma oder
sonst in Ausiibung geschiftlicher oder dienstlicher Verrichtungen fiir einen an-
deren begangen, so finden die Strafbestimmungen auf diejenigen natiirlichen
Personen Anwendung, welche die Tat veriibt haben.

2 Der Geschiftsherr oder Arbeitgeber, Auftraggeber oder Vertretene, der von
der Widerhandlung Kenntnis hat oder nachtriglich Kenntnis erhilt und, ob-
gleich es thm maoglich wire, es unterldsst, sic abzuwenden oder ihre Wirkungen
aufzuheben, untersteht der gleichen Strafandrohung wie der Titer.

3 Ist der Geschiftsherr oder Arbeitgeber, Auftraggeber oder Vertretene eine juri-
stische Person, Kollektiv- oder Kommanditgesellschaft, Einzelfirma oder Perso-
nengesamtheit ohne Rechtspersdnlichkeit, so findet Absatz 2 auf die schuldigen
Organe, Organmitglieder, geschiftsfithrenden Gesellschafter, tatsachlich leiten-
den Personen oder Liquidatoren Anwendung.

9. Abschnitt: Schlussbestimmungen

Art. 25  Vollzug durch den Bund

! Der Bundesrat vollzieht dieses Gesetz. Er erlisst die Ausfithrungsbestimmun-
_gen.

2 Er kann eine Kommission einsetzen, die thn beim Vollzug berit.

3 Der Bund kann den Markt fiir Wohnungen und Geschiftsriume regelmissig
untersuchen lassen sowie FErhebungen iiber die Entwicklung der Baukosten und
Mietzinse veranlassen. Er verdffentlicht die Ergebnisse.

Art. 26 Vollzug durch die Kantone

Die Kantone treffen die notwendigen Massnahmen, soweit der Vollzug ihnen
iibertragen ist. Sie erlassen die Ausfithrungsbestimmungen.

D SR 311.0
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Art. 27  Aufhebung bisherigen Rechts

Der Bundesbeschluss vom 30. Juni 19721 {iber Massnahmen gegen Missbriu-
che im Mietwesen wird aufgehoben. :

Art. 28 Referendum

! Dieses Gesetz untersteht dem fakultativen Referendum, wenn:
a. die Volksinitiative «fiir Mieterschutz» zuriickgezogen oder von Volk oder
Stinden verworfen wird und ‘
b. der Gegenentwurf der Bundesversammlung von Volk und Stinden ange-
nommen wird. '

2 Das Gesetz fillt dahin, wenn die Volksmltlatwe angenommen oder zusammen
mit dem Gegenentwurf abgelehnt wird.

Art. 20 Inkrafttreten

Der Bundesrat bestimmt das Inkrafttreten.

0537

) AS 1972 1502, 1977 1269, 1982 1234

1533



Schweizerisches Bundesarchiv, Digitale Amtsdruckschriften
Archives fédérales suisses, Publications officielles numérisées
Archivio federale svizzero, Pubblicazioni ufficiali digitali

Botschaft zur Volksinitiative «fiir Mieterschutz», zur Revision des Miet- und Pachtrechts
im Obligationenrecht und zum Bundesgesetz iiber Massnahmen gegen Missbriuche im
Mietwesen (Botschaft zur Revision des Miet- und Pachtrechts) vom 27. Mirz 1985

In Bundesblatt
Dans Feuille fédérale
In Foglio federale
Jahr 1985

Année

Anno

Band 1

Volume

Volume

Heft 21

Cahier

Numero

Geschéftsnummer 85.015

Numéro d'affaire

Numero dell'oggetto

Datum 04.06.1985
Date

Data

Seite 1389-1533
Page

Pagina

Ref. No 10 049 657

Das Dokument wurde durch das Schweizerische Bundesarchiv digitalisiert.
Le document a été digitalisé par les. Archives Fédérales Suisses.

Il documento ¢ stato digitalizzato dell'Archivio federale svizzero.



