Ablauf der Referendumsfrist: 3. April 2003

Obligationenrecht (Miete)

Anderung vom 13. Dezember 2002

Die Bundesversammlung der Schwei zerischen Eidgenossenschaft,
nach Einsicht in die Botschaft des Bundesrates vom 15. September 19991,

beschliesst:

Das Obligationenrecht? wird wie fol gt gedndert:

A. Missbréuch-
liche Mietzinse

Il.Im
Allgemeinen

Il. Anfangs-
mietzinse

8234

Art. 253b Absatz 2

2 Sie gelten nicht fir die Miete von Unternehmen mit einem Jahres-
umsatz von Uber 2 500 000 Franken gemass letztem Jahresabschluss
oder mindestens 20 Beschéftigten im Zeitpunkt des Mietvertrag-
schlusses, sofern die Parteien dies vereinbaren. Ferner gelten sie nicht
fir die Miete von luxuridsen Wohnungen und Einfamilienhausern mit
mehr a's 150 m? Nettowohnflche.

Art. 269

1 Mietzinse sind missbréuchlich, wenn sie die Mietzinse vergleich-
barer Wohn- oder Geschéftsrdume um mehr as 15 Prozent Uber-
schreiten.  Vergleichskriterien sind insbesondere Lage, Fléache,
Zustand, Ausstattung und Alter der Raume.

2Der Bund ermittelt Vergleichsmieten nach den Kriterien von
Absatz 1 mindestens einmal jahrlich; dabei stiitzt er sich auf Mietzins-
statistiken oder vergleichbare Instrumente. Er hort die Kantone sowie
Mieter- und Vermieterverbénde oder Organisationen, die dhnliche
Interessen wahrnehmen, an.

Art. 269a

Der Anfangsmietzins ist missbrauchlich, wenn er die Mietzinse ver-
gleichbarer Wohn- oder Geschéftsraume geméss Artikel 269 um mehr
as 15 Prozent Uberschreitet.

1 BBI 1999 9823
2 SR220

1999-5178
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B. Mietzins-
erhdhungen

1. Im Allge-
meinen

I1. Nach Landes-

index der Konsu-

mentenpreise

111, Bel verein-
barter Staffelung
oder Umsatz-
abhangigkeit

IV. Bei Mehr-
leistungen

Art. 269b
Eine Mietzinserhthung kann vorgenommen werden, wenn sie:

a  sich auf die Entwicklung des Landesindexes der Konsumen-
tenpreise (Art. 269c) stlitzt;

sich auf die Empfehlungen eines Rahmenmietvertrags stiitzt;
auf Grund vereinbarter Staffelung (Art. 269d) erfolgt;

d. sich bel Geschéftsraumen auf eine Vereinbarung sttzt,
wonach der Mietzins ganz oder teilweise vom Umsatz des

Geschéfts abhéngt;
e. durch Mehrleistungen des Vermieters (Art. 269¢) begriindet
ist.
Art. 269c

1Der Vermieter kann den Mietzins einmal jahrlich im Ausmass der
Steigerungen des Landesindexes der Konsumentenpreise erhthen,
wobei er auf den Durchschnitt der Steigerungen in den zwei Kalen-
derjahren vor der Mitteilung der Erhthung abzustellen hat.

2 Ubersteigt die Jahresteuerung wéahrend zwei aufeinander folgenden
Jahren 5 Prozent, so ordnet der Bundesrat eine angemessene Reduk-
tion des héchstzul &ssigen Uberwa zungssatzes an.

Art. 269d

1Die Vereinbarung, dass sich der Mietzins periodisch um einen
bestimmten Betrag erhéht, ist nur gultig, wenn:

a.  der Mietvertrag fir mindestens drei Jahre abgeschl ossen wird;
b. der Mietzins héchstens einmal jahrlich erhoht wird;
c. der Betrag der Erhdhung in Franken festgelegt wird.

2Unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmietzinses kann der
Mieter gestaffelte Mietzinse oder Mietzinsanteile, die bei Geschéfts-
raumen der Umsatzentwicklung des Geschéftes folgen, nicht anfechten.

Art. 269e

1Der Vermieter kann bel Mehrleistungen den Mietzins zusétzlich
erhohen, sofern der angemessene Satz fur Verzinsung, Amortisation
und Unterhalt der Investition nicht Uberschritten wird. Wenn die
Mietzinserhéhung 20 Prozent des bisherigen Mietzinses Ubersteigt, ist
sie so zu staffeln, dass die jahrliche Erhéhung héchstens 20 Prozent
des bisherigen Mietzinses betrégt.

2 Als Mehrleistungen gelten Investitionen fur wertvermehrende Ver-
besserungen wie Vergrésserung der Mietsache, zusdtzliche Neben-

8235



Obligationenrecht (Miete)

V. Bei Hand-
anderungen

V1. Mitteilung
von Mietzins-
erhéhungen und
anderen
Anderungen zu
Lasten des
Mieters

VII. Gemein-
nitzige
Wohnbautrager

C. Anfechtung
des Mietzinses

I. Anfangs-
mietzins

leistungen und umfassende Uberholungen sowie die in diesem
Zusammenhang entstandenen Fremd- und Eigenkapitalzinsen. Die
Kosten umfassender Uberholungen gelten in der Regel zu 50 bis
70 Prozent als wertvermehrend.

Art. 260f

Der Vermieter kann bei einer Handanderung den Mietzins im Rahmen
von Artikel 269 Absatz 1 erhthen, jedoch jahrlich um hdchstens
10 Prozent des bisherigen Mietzinses.

Art. 2699

1Der Vermieter kann den Mietzins unter Berticksichtigung der Arti-
kel 269c, 269d, 269e und 269f jeweils auf den nachsten Kindi-
gungstermin erhéhen. Er muss dem Mieter die Mietzinserhéhung
mindestens 30 Tage vor Beginn der Kiindigungsfrist auf einem vom
Kanton genehmigten Formular mitteilen.

2 Die Mietzinserhthung mussin der Mitteilung begriindet werden.

3 Eine Mietzinserhdhung ist nichtig, wenn:
a.  sienicht mit dem vorgeschriebenen Formular mitgeteilt wird;
b. jegliche Begriindung fehlt;

c. mit der Mitteilung die Kiindigung angedroht oder ausgespro-
chen wird.

4Die Absétze 1-3 gedten auch, wenn der Vermieter beabsichtigt,
sonstwie den Mietvertrag zu Lasten des Mieters zu éandern, namentlich
seine bisherigen Leistungen zu vermindern oder neue Nebenkosten
einzufuhren.

5 Fur Mietzinserhbhungen bei vereinbarter Staffelung (Art. 269d) oder
Umsatzabhangigkeit (Art. 269b Bst. d) genligt die schriftliche Mittei-
lung.

Art. 269h

Der Bundesrat kann fir gemeinnitzige Wohnbautréger einzelne
Bestimmungen der Mietzinsgestaltung besonders regeln.

Art. 270

1Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach Uber-
nahme der Sache bei der Schlichtungsbehdrde als missbréuchlich
anfechten und die Herabsetzung auf das zul assige Mass verlangen.

21m Falle von Wohnungsmangel kénnen die Kantone fir ihr Gebiet
oder einen Teil davon die Verwendung eines von ihnen genehmigten
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Formulars beim Abschluss eines neuen Mietvertrags obligatorisch
erkléren.

Art. 270a Randtitel und Abs. 1

I,\I/I-_\étvghrmd der  1Der Mieter kann eine Mietzinserhdhung oder andere V ertragsande-
1 e rung zu seinen Lasten innerhalb von 30 Tagen seit der Mitteilung bei
erhohungen der Schlichtungsbehdrde al's missbréuchlich anfechten, wenn:

a  sedaszuléssige Ausmass nach den Artikeln 269c, 269d, 269e

und 269f Ubersteigt;

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

Art. 270b

z U,\t/ilefsegﬂtung 1Der Mieter kann eine Uberpriifung des Mietzinses nach Artikel 269
ket T Absatz 1 frithestens auf den Ablauf von fiinf Jahren ab Mietbeginn
oder danach jeweils auf den Ablauf von weiteren funf Jahren, ab

Mietbeginn gerechnet, verlangen.

2Bei dieser Uberpriifung ist bei Wohnrédumen auf Vergleichsmieten
und bel Geschéftsrdumen auf drei vergleichbare Objekte abzustellen.

3Der Mieter kann diese Uberpriifung zudem verlangen, wenn der
Mietzins gestiitzt auf eine Handanderung des Mietobjektes nach Arti-
kel 269f erhoht wird.

Art. 270c

l?e-svl\\llleiiéte_rgeitung Der bestehende Mietvertrag gilt unveréndert weiter:

vertrages a  wahrend des Schlichtungsverfahrens, wenn zwischen den
wahrend des X . .

Anfechtungs- Parteien keine Einigung zu Stande kommt, und

verfahrens

b. wahrend des Gerichtsverfahrens, unter Vorbehat vorsorg-
licher Massnahmen des Gerichts.

Art. 270d und 270e
Aufgehoben

Art. 274 Abs. 2

2Werden Mietzinse von Wohnungen nach Artikel 253b Absatz 3
angefochten, so findet das Verwaltungsverfahrensrecht des Bundes
oder der Kantone Anwendung.
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Art. 274a Abs. 1 Bst. cbis und Abs. 2 zweiter Satz

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

cbis, ale Streitigkeiten bis zu einem Streitwert von 5000 Franken
entscheiden, sofern der Kanton kein Mietgericht eingesetzt
hat;

2 .. Die verschiedenen Vermieterkategorien sind angemessen zu
berticksichtigen.

Art. 274d Abs. 3

3 Schlichtungsbehdrde und Gericht stellen den Sachverhalt von Amtes
wegen fest und wirdigen die Beweise nach freiem Ermessen; die Par-
teien missen ihnen ale fir die Beurteilung des Streitfalls not-
wendigen Unterlagen vorlegen.

Ubergangsbestimmungen zur Revision des VIII. Titels
vom 13. Dezember 2002

Art. 1

Mietverhdltnisse, die nach Inkrafttreten dieser Gesetzesdnderung
beginnen, unterstehen dem neuen Recht.

Art. 2

1 Mietzinserhthungen, die vor Inkrafttreten dieser Gesetzesdnderung,
aber mit Wirkung auf einen Zeitpunkt danach mitgeteilt wurden,
unterstehen dem alten Recht.

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

Art. 3

1Bei einem Mietverhdltnis, das vor Inkrafttreten dieser Gesetzesénde-
rung begonnen hat, kann der Vermieter den Mietzins nur erhthen,
wenn er gleichzeitig den bisherigen Mietzins an den zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens des neuen Rechts geltenden Hypothekarzinssatz
anpasst, sofern der bisherige Mietzins auf eéinem 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.
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Art. 4

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

Art. 5

Bel Mietverhdltnissen, die vor Inkrafttreten dieser Gesetzesdnderung
begonnen haben, gilt fur die Indexierung nach neuem Recht der
Indexstand bel Inkrafttreten der Gesetzesanderung as Basis.

Art. 6

Fir Mietverhdltnisse, welche vor Inkrafttreten dieser Gesetzes
anderung begonnen haben, gilt hinsichtlich Artikel 253b Absatz 2
weiterhin das bisherige Recht.

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

Nationalrat, 13. Dezember 2002 Sténderat, 13. Dezember 2002
Der Président: Yves Christen Der Président: Gian-Reto Plattner
Der Protokollfuhrer: Christophe Thomann Der Sekretér: Christoph Lanz

Datum der Verdffentlichung: 24. Dezember 20021
Ablauf der Referendumsfrist: 3. April 2003
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