Obligationenrecht Entwurf

(Miete)

Anderung vom

Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,
nach Einsicht in die Botschaft des Bundesrates vom 15. Septembe¥, 1999

beschliesst:

Das Obligationenrechtvird wie folgt geandert:

A. Missbrauchli-
che Mietzinse

Achter Titel: Die Miete
Erster Abschnitt: Allgemeine Bestimmungen

Art. 253b Absatz 2

2 Sie gelten nicht fiir die Miete von luxuridsen Wohnungen und Ein-
familienh&usern mit mehr als 15 Nettowohnflache.

Zweiter Abschnitt:

Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen und andern
missbrauchlichen Forderungen des Vermieters bei der
Miete von Wohn- und Geschéaftsraumen

Art. 269

1 Mietzinse sind missbrauchlich, wenn sie die orts- und quartier-
Ublichen Mietzinse um mehr als 15 Prozent tberschreiten.

2Der Nachweis der Orts- und Quartieriiblichkeit eines Mietzinses
kann bei Wohnraumen durch Vergleichsmieten und bei Geschéfts-
rdumen durch drei vergleichbare Objekte erbracht werden.

®Der Bund ermittelt die Vergleichsmieten nach Absatz 2 zur regel-
massigen Aktualisierung von Mietspiegeln oder vergleichbaren Instru-
menten. Er hort dabei die Kantone sowie Mieter- und Vermieter-
verbande oder Organisationen, die ahnliche Interessen wahrnehmen,
an.

“Massgebende Vergleichskriterien sind insbesondere Lage, Flache,
Zustand, Ausstattung und Alter der Wohnraume. Wohnraume im Sin-
ne von Artikel 253 Absétze 2 und 3 sind nicht zu beriicksichtigen.
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B. Mietzins-
erhéhungen
1. Im Allgemeinen

Il. Nach Landes-
index der Konsu-
mentenpreise

Ill. Bei vereinbar-
ter Staffelung

IV. An die
Vergleichsmieten
oder nach

Orts- und Quar-
tiertiblichkeit
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Art. 269a

! Mietzinserhéhungen kénnen vorgenommen werden, wenn sie:

a. sich auf die Entwicklung des Landesindexes der Konsumenten-
preise stiitzen (Art. 269);

b. eine Angleichung an die Vergleichsmieten fiir Wohnraume oder
an die orts- und quartieriblichen Mietzinse bei Geschéftsraumen
bezwecken (Art. 268);

c. sich auf die Empfehlungen eines Rahmenmietvertrags stitzen;
d. durch Mehrleistungen des Vermieters begriindet sind.

2Der neue Mietzins gemass Absatz 1 darf nicht missbrauchlich im
Sinne von Artikel 269 sein.

®Mietzinserhdhungen kénnen zudem vorgenommen werden, wenn sie
auf Grund einer vereinbarten Staffelung erfolgen (Art. @66der
wenn sie sich bei GeschéftsrAumen auf eine Vereinbarung stitzen,
wonach der Mietzins ganz oder teilweise vom Umsatz des Geschéftes
abhéngt.

Art. 269b

1wird der Mietzins nach dem Landesindex der Konsumentenpreise
angepasst, so ist die Erhéhung héchstens einmal jahrlich zulassig.

2steigerungen des Landesindexes diirfen unter Vorbehalt von Ab-
satz 3 htéchstens zu vier Finfteln auf den Mietzins Gberwalzt werden.

3 Ubersteigt die Jahresteuerung wahrend mehr als zwei aufeinander
folgenden Jahren 5 Prozent, ordnet der Bundesrat eine angemessene
Reduktion des hdchstzulassigen Uberwélzungssatzes an.

Art. 269c

Vereinbarungen, dass sich der Mietzins periodisch um einen be-
stimmten Betrag erhéht, sind nur giiltig, wenn:

a. der Mietvertrag fir mindestens drei Jahre abgeschlossen wird;
b. der Mietzins héchstens einmal jahrlich erhéht wird;
c. der Betrag der Erh6hung in Franken festgelegt wird.

Art. 269d

! Anpassungen an die Vergleichsmieten fiir Wohnraume oder an die
orts- und quartiertiblichen Mietzinse von Geschéftsraumen sind nur
zulassig, wenn der Mietzins im laufenden Mietverhaltnis wahrend
mindestens vier Jahren nicht erhéht wurde.
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2Die Erhohung darf nicht mehr als 20 Prozent des Mietzinses, der vier
Jahre vorher galt, betragen.

Art. 269e

m&g:ggg&gﬁﬁll Der Vermieter kann den Mietzins unter Berticksichtigung von Arti-
gen und anderen K€l 269 auf den néchstmoglichen Kindigungstermin erhéhen. Er
einseitigen Ver- muss dem Mieter die Mietzinserh6hung mindestens 10 Tage vor Be-
tragsanderungen ginn ger Kiindigungsfrist auf einem vom Kanton genehmigten For-

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

% Die Absétze 1 und 2 gelten auch, wenn der Vermieter beabsichtigt,
sonstwie den Mietvertrag einseitig zu Lasten des Mieters zu &ndern,
namentlich seine bisherigen Leistungen zu vermindern oder neue Ne-
benkosten einzufiihren.

4 Mietzinserhéhungen in Folge von wertvermehrenden Investitionen
oder gestiitzt auf eine Handanderung der Liegenschaft sind zu staffeln,
soweit sie 20 Prozent des bisherigen Mietzinses Ubersteigen. Die Er-
héhung, die 20 Prozent Ubersteigt, darf frihestens ein Jahr spéter
wirksam werden.

Art. 270

'\Cmggﬁsczt#g%n\lf;ﬂ Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach Uber-
zinserhshung  N@hme der Sache bei der Schlichtungsbehdrde als missbrauchlich im
. Anfangsmiet- -~ Sinne von Artikel 269 anfechten und dessen Herabsetzung verlangen,

zns wenn:

a. er sich wegen einer persénlichen oder familidren Notlage oder
wegen der Verhdltnisse auf dem &rtlichen Markt fiir Wohn- und
Geschaftsrdume zum Vertragsabschluss gezwungen sah; oder

b. der Vermieter den Anfangsmietzins gegeniiber dem friiheren
Mietzins fur dieselbe Sache erheblich erhoht hat.

2Im Falle von Wohnungsmangel kénnen die Kantone fiir ihr Gebiet
oder einen Teil davon die Verwendung des Formulars gemass Atrti-
kel 26% beim Abschluss eines neuen Mietvertrags obligatorisch er-
klaren.
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Art. 270a Randtitel und Abs. 1

I Mietzins 1 Dar Mieter kann den Mietzins als missbréauchlich anfechten und die
wahrend der Miet-, n s .. . .
dauer Herabsetzung auf den nachstmdglichen Kiindigungstermin verlangen,

wenn:
a. der Landesindex der Konsumentenpreise gesunken ist;

b. der Mietzins bei Wohnraumen die Vergleichsmieten oder bei
Geschéftsraumen die orts- und quartieriiblichen Mietzinse im
Sinne von Artikel 269 Uberschreitet;

c. der Mietzins flir GeschéftsrAume nach Vereinbarung vom Um-
satz des Geschéftes abhangt und der Umsatz abgenommen hat;

d. der Mietzins den Empfehlungen eines Rahmenmietvertrages
folgt und diese nicht oder nicht mehr eingehalten werden.

Art. 270b Randtitel und Abs. 1

g'rh(“)"r:ﬁt:";?] !Der Mieter kann eine Mietzinserhthung innert 30 Tagen, nachdem
9 sie ihm mitgeteilt worden ist, bei der Schlichtungsbehodrde anfechten,
wenn keiner der Erh6hungsgriinde nach Artikel28% rechtfertigt
oder wenn sie missbrauchlich im Sinne von Artikel 269 ist.

Art. 270c
Aufgehoben

Art. 270c

D’mggf;'ié ltlzf:gs Unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmietzinses kann der
Mieter gestaffelte Mietzinse oder Mietzinsanteile, die bei Geschéfts-
raumen der Umsatzentwicklung des Geschaftes folgen, nicht an-
fechten.

Art. 270d
D. Weitergeltung Der hestehende Mietvertrag gilt unverandert weiter:
des Mietvertrages

wahrenddes An- 5 wghrend des Schlichtungsverfahrens, wenn zwischen den Partei-
fechtungsverfah- . .
rens en keine Einigung zu Stande kommt, und

b. wahrend des Gerichtsverfahrens, unter Vorbehalt vorsorglicher
Massnahmen des Richters.

Art. 270e
Aufgehoben
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A. Grundsatz

B. Schlichtungs-
behdérde

E. Verfahren bei
der Miete von
Wohn- und Ge-
schéaftsraumen
I. Grundsatz

Vierter Abschnitt: Behdrden und Verfahren

Art. 274

! Die Kantone bezeichnen die zustandigen Behérden und regeln das
Verfahren.

2Werden Mietzinse von Wohnungen nach Artikel B58bsatz 3 an-
gefochten, findet das Verwaltungsverfahrensrecht des Bundes oder der
Kantone Anwendung.

Art. 274a

!Die Kantone setzen kantonale, regionale oder kommunale Schlich-
tungsbehdrden ein, die bei der Miete unbeweglicher Sachen:

a. die Parteien in allen Mietfragen beraten;

b. in Streitfallen versuchen, eine Einigung zwischen den Parteien
herbeizufiihren;

c. alle Streitigkeiten bis zu einem Streitwert von 5000 Franken ent-
scheiden sowie die Ubrigen nach dem Gesetz erforderlichen Ent-
scheide fallen;

d. die Begehren des Mieters an die zustandige Behorde Giberweisen,
wenn ein Ausweisungsverfahren hangig ist;

e. als Schiedsgericht amten, wenn die Parteien es verlangen.

2 Vermieter und Mieter sind durch ihre Verbénde oder andere Organi-

sationen, die ahnliche Interessen wahrnehmen, in den Schlichtungs-
behdrden paritatisch vertreten. Die verschiedenen Vermieterkate-
gorien sind angemessen zu berlicksichtigen.

®Die Kantone kénnen die paritatischen Organe, die in Rahmenmiet-
vertragen oder ahnlichen Abkommen vorgesehen sind, als Schlich-
tungsbehdrden bezeichnen.

Art. 274d

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

2Das Verfahren vor der Schlichtungsbehérde ist kostenlos; bei mut-
williger Prozessfihrung kann jedoch die fehlbare Partei zur ganzli-
chen oder teilweisen Ubernahme der Verfahrenskosten und zur Lei-
stung einer Entschadigung an die andere Partei verpflichtet werden.

®Das gerichtliche Verfahren ist kostenlos fiir Streitigkeiten betreffend
den Kundigungsschutz und fir Streitigkeiten bis zu einem Streitwert
von 20 000 Franken; der Streitwert bemisst sich nach der eingeklagten
Forderung ohne Riicksicht auf Widerklagebegehren.
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“Bei Streitigkeiten im Sinne von Absatz 3 kann der Richter den Par-
teien weder Gebihren noch Auslagen auferlegen; er kann aber eine
Partei zur Leistung einer Entschédigung an die andere Partei ver-
pflichten und bei mutwilliger Prozessfiihrung Bussen gegen sie aus-
sprechen und sie zur ganzlichen oder teilweisen Ubernahme der Ver-
fahrenskosten verpflichten.

5 Schlichtungsbehorde und Richter stellen den Sachverhalt von Amtes
wegen fest und wirdigen die Beweise nach freiem Ermessen; die Par-
teien missen ihnen alle fur die Beurteilung des Streitfalls not-
wendigen Unterlagen vorlegen.

1]
Ubergangsbestimmungen

Art. 1

Mietverhaltnisse, die nach Inkrafttreten dieser Gesetzesanderung be-
ginnen, unterstehen dem neuen Recht.

Art. 2

! Mietzinserhdhungen, die vor Inkrafttreten dieser Gesetzesanderung,
aber mit Wirkung auf einen Zeitpunkt danach mitgeteilt wurden, un-
terstehen dem alten Recht.

2Dem alten Recht unterstehen auch Begehren um Herabsetzung des
Mietzinses, die vor Inkrafttreten dieser Gesetzesdnderung, aber mit
Wirkung auf einen Zeitpunkt danach gestellt wurden.

Art. 3

1 Bei einem Mietverhaltnis, das vor Inkrafttreten dieser Gesetzesande-
rung begonnen hat, kann der Vermieter den Mietzins nur erhéhen,
wenn er gleichzeitig den bisherigen Mietzins an den zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens des neuen Rechts geltenden Hypothekarzinssatz an-
passt, sofern der bisherige Mietzins auf einem héheren Hypothekar-
zinssatz basiert.

2 Basiert der Mietzins hingegen auf einem tieferen Hypothekarzinssatz
als demjenigen, der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Geset-
zesanderung galt, so kann der Vermieter den bisherigen Mietzins an
diesen Hypothekarzinssatz anpassen.

3 Die Mietzinsanpassungen gemass den Abséatzen 1 und 2 erfolgen
nach altem Recht.
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Art. 4

Mietverhaltnisse mit indexierten Mietzinsen, die vor Inkrafttreten des
neuen Rechts begonnen haben, aber erst spater enden, unterstehen
dem alten Recht.

Art. 5

Bei Mietverhdltnissen, die vor Inkrafttreten dieser Gesetzesénderung
begonnen haben, gilt fir die Indexierung nach neuem Recht der In-
dexstand bei Inkrafttreten der Gesetzesénderung als Basis.

Art. 6

1Der Bund erstellt innert dreier Jahre nach Inkrafttreten dieser Geset-
zesanderung Mietspiegel oder vergleichbare Instrumente im Sinne von
Artikel 269 Absatz 2.

2solange die Mietspiegel noch nicht vorliegen, hat diejenige Partei
die Vergleichsmieten nachzuweisen, die sich darauf beruft. Der
Nachweis kann durch drei vergleichbare Objekte erbracht werden.

Art. 7

Fir Mietverhaltnisse, welche vor Inkrafttreten dieser Gesetzes-
anderung begonnen haben, gilt hinsichtlich Artikel B58bsatz 2
weiterhin das bisherige Recht.

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