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8§ 7MIETE (OR 253-274)

Literatur:

G./M./K., p. 362-389; J. GuinardF. Knoepfler, SIK, Nr. 357-361; C. Reymond, SPR VII/1, p. 201-
256; E. Schmid, OR 253-274; P. Tercier, n. 970-1422; weitere Literatur unten Zif. VI und XI

BGB 8§ 535-580

I. Allgemeines

1. Begriff

Vertrag zur entgeltlichen Ueberlassung einer (beweglichen oder unbeweglichen) Sache zum Gebrauch
auf Zeit.

Wéhrend Kauf/Tausch/Schenkung (sog. Verdusserungsvertrage; oben 88 3 - 6) auf definitive
Sachiibereignung ausgerichtet sind, betrifft Miete (ebenso wie Pacht/ unten § 8, Gebrauchseihe/ unten
8 9/11) voriubergehende Sachiberlassung ohne Veranderung der Eigentumsverhdtnisse.

2. Abgrenzun

- gegenuber Pacht: vgl. unten § 8/11; BGE 103 11 252 E. 2;

- gegeniber Gebrauchdethe (OR 305-311; unten § 9/11): Unterscheidungskriterium der
Entgdtlichkeit: Miete per definitionem entgeltlich, Gebrauchdeihe unentgeltlich;

- gegenuber Leasing, vgl. oben § 2.

3. Vertragsnatur

a) Dauerschuldverhdltnis: Vertragserfillung nicht in einem einmaligen Vorgang (z.B. Sachhingabe
und Sachriickerstattung), sondern in der Zurverfigunghaltung der Sache und der Zahlung eines
Preises pro rata temporis.

b) Essentialia negotii (notwendiger Konsensinhalt):

- Entgdtliche Ueberlassung einer Sache zum Gebrauch.

- Bedimmung Mietsache; &hnlich wie beim Kauf nicht nur individuelle Bestimmung
(entsprechend Stlickkauf), sondern auch gattungsmassige Bestimmung mdglich (Auto eines
bestimmten Typs, Wohnung bestimmter Spezifikation in einem Block usw.). Im Falle dieser
gattungsméssigen Bestimmung, die praktisch selten ist, wird eine Konzentration der
Leistungspflicht des Vermieters im Moment der Einrdumung des Mietbesitzes anzunehmen
sein (vgl. auch unten Zif. VI1/5).

Allenfalls entbehrlich:

- Bestimmung der Mietdauer (Miete auf unbestimmte Zeit V1/2);

- Bestimmung des Mietpreises; es gilt hier im Ubrigen das bei Kauf (oben 8§ 3/1/4/b) und
Werkvertrag (unten § 10/1V/2/d) Gesagte: Mangelnder Preis-Konsens kann nur vor Antritt der
Mietsache geltend gemacht werden, wéhrend im nachhinen ein Mietzins fir die bereits
abgelaufene Mietdauer auch bei Fehlen einer Vereinbarung geschuldet ist (dh. Vertrags-, nicht
Kondiktionsanspruch, daher Vertragsgiltigkeit trotz Fehlens eines "essentiad€e"); so im
Ergebnis BGE 108 Il 113. - BGE 100 Il 330 f. betrifft eine Zwischensituation (Bezug bereits
erfolgt, jedoch kiinftiger Mietvertrag im Streit; angesichts des Bestehens einer ungefahren
Berechnungsgrundlage wird Gultigkeit angenommen).
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Variabler/erfolgsabhéngiger Mietzins ist moglich und bei Miete von Geschaftsraumen nicht
selten ("partiarische Miete"). Vgl. auch unten § 8/1/2 (Pacht) und unten 8§ 9/1V ("partiarisches
Darlehen").

c) Formularvertrége spielen bei der Wohnungsmiete eine entscheidende Rolle (regiona begrenzte
Geltung; oft von Mieter-/V ermieterverbénden ausgehandelt).

d) Fur Mietvertrage (auch Uber Liegenschaften, Wohnungen) gilt (mangels Sondernorm) der
Grundsatz der Formfreiheit, obwohl - bei bedeutenderen Objekten - die schriftliche Vertragsform
(oft unter Verwendung von Formularvertrégen) Ublich ist. Haben die Parteien sich mindlich
geeinigt, jedoch die Errichtung einer Urkunde vorbehdten, ist zu vermuten, dass sie bis zur
Unterzeichnung nicht gebunden sein wollen (OR/AT 8 10/1/2; 8§ 11/VI; BGE 10511 79, 100 11 21).

4. Sachenrechtliche Lage

Miete a s rein schuldrechtlicher Vertrag veréndert die Eigentumsverhaltnisse an der gemieteten Sache
nicht. Mieter wird (i.S. von ZGB 920 unselbsténdiger) Beditzer, der as solcher gegentiber Dritten
Besitzesschutz (ZGB 926-929) geniesst. Gegenuber dem Eigentumsherausgabeanspruch des
vermietenden Eigentimers schiitzt ihn der Mietvertrag.

Miete hat nur obligatorische Wirkung; der Gebrauchsanspruch des Mieters kann demnach gestiitzt auf
den Vertrag gegeniiber Dritten (dh. allen anderen als dem Vermieter) nicht durchgesetzt werden. Vgl.
dazu unten Zif. V. - Im englischen und amerikanischen Recht gibt es "hire" (Miete von beweglichen
Sachen; verwandt mit "heuern”) und "rent" (Uberwiegend fir unbewegliche Sachen); beide
entsprechen in ihrem Beschrénktsein auf obligatorische Wirkungen unserer Miete. Als weitere Form
der Sachiberlassung zum Gebrauch hat "lease” (von lat. laxare, franz. laisser; urspringlich auf
unbewegliche Sachen beschrankt!) seit alters grosse Bedeutung. Parteien: "lessor” (lease-Geber) -
"lessee” (Ilease-Nehmer). Der Unterschied gegentber "hire” und "rent”, die bloss obligatorisch wirken,
liegt hauptsachlich in der dinglichen Natur des Nutzungsrechts (z.B. Durchsetzung des
Gebrauchsanspruchs im Konkurs des lessor oder bei Verdusserung des Grundstiicks) und der
erweiterten Unterhaltspflicht und Risikotragung des lessee. Die hierzulande abgeschlossenen
"Leasing- Geschéfte" haben mit dem englischen Ursprung wenig gemein (vgl. oben § 2).

Vermietung setzt nicht Eigentum voraus, Vermieter kann selber Mieter sein ("Untermiete”) oder aus
anderem Grund (z.B. Nutzniessung) tber die Sache verfligen.

5. Miete und Untermiete

Der Vermieter muss nicht Eigentimer der vermieteten Sache sein, sondern kann auch eine fremde
Sache vermieten, an der er eine Nutzungsbefugnis besitzt. Dies ist am haufigsten der Fall, wenn der
Vermieter seinerseits die Sache gemietet hat; man spricht dann von Untermiete. (Zur Zuléssigkeit der
Untervermietung vgl. unten [11/2/c).

Die beiden Rechtsbeziehungen (Eigentimer/Erstvermieter - Mieter; Mieter/Untervermieter -
Untermieter) sind getrennt und unabhéngig. So hat unter keinen Umstanden der Untermieter ein tber
den Anspruch des Erstmieters hinausgehendes Nutzungsrecht (Becker, OR 264 N. 3). Bei vertraglich
ausgeschlossener Untermiete einer unbeweglichen Sache hat der Erstvermieter sachenrechtlich die
Mdglichkeit, den ohne Rechtfertigungsgrund in der Sache befindlichen Untermieter aufgrund seines
Eigentums-
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oder bloss Besitzesschutzanspruchs wegzuweisen Becker, OR 264 N. 9, Schmid, OR 264 N. 15).
Gegen die unberechtigte Ausweisung des Untermieters durch den Erstvermieter hat jener wohl nur die
Moglichkeit, gestiitzt auf den Untermietvertrag den Untervermieter zur Hilfe gegen den Erstvermieter
anzuhalten.

6. Revision des Mietrechts

Der 8. Titel des OR befindet sich seit langem in Revision. Die Neugestaltung des Mietvertragsrechts
wurde durch eine bundesrétliche Expertenkommission unter Vorsitz von Prof. Soliva (Zurich)
vorbereitet. Am 27. Mérz 1985 legte der Bundesrat die Revisionsvor lage vor, welche vom Sténderat
als Erstrat behandelt und am 8. Juni 1988 verabschiedet wurde. Das weitere Schicksal der Vorlage ist
noch ungewiss. Hinweise zum Inhalt der in Beratung befindlichen Vorlage vgl. unten Zif. X.
Mietrechtsrevision.

Die Pflichten des Vermieters (OR 254-258)

1. Prlicht, Mietsache bei Mietantritt in vertragsgemassem Zustand zu Ubergeben

a)

b)

Grundsatz

Um Gebrauch zu erméglichen, muss der Vermieter dem Mieter die Sache Ubergeben (Besitz
Ubertragen, dh. Fahrnis aushandigen, bei Grundstlicken den Bezug zulassen). Wird die Sache nicht
rechtzeitig zur Verfigung gestellt (oder nachtréglich wiederum entzogen), so stehen die Behelfe
von OR 97 (Klage auf Rea exekution bzw. Schadenersatz) zur Verfigung (OR/AT § 20/1/1).

Die Sache muss sich bel Uebergabe in einem "zu dem vertragsméssigen Gebrauche geeigneten
Zustande" befinden (OR 254/1). Fir die zu stellenden Anforderungen ist aber trotz dieser
objektivierenden Umschreibung primér der Vertrag massgebend; dem Mieter bel Vertragsschluss
bekannte, selbst gravierende, Méngel missen vom Vermieter nicht behoben werden. Anders, wenn
der Mieter nach dem Vertrauensprinzip bel gegebenen Umsténden eine Instandstellung erwarten
darf, oder wenn die Mangd i.S. von OR 254/I11 ein Gesundheitsrisiko konstituieren.

Eine Prufungspflicht des Mieters (in Analogie zum Kaufrecht, OR 201) besteht nicht (BGE 104 I
274).

Moglichkeiten des Mieters im Zeitpunkt des Antritts der Miete bei vertragswidrigem Zustand der
Mietsache

Fur den Fall der Mangelhaftigkeit der Mietsache réumt der Gesetzgeber dem Mieter bel Antritt der
Mietsache Sonderrechtsbehelfe ein (OR 254/11). Macht der Mieter von ihnen keinen Gebrauch, dh.
tritt er die Miete trotz der Méngel an, stehen ihm aber auch die bel erst nachtréglichem Auftauchen
der Mangd verfligbaren Behelfe zu (dazu unten Zif. 3; dies schon wegen der fehlenden Priifungs-
und Rigepflicht: dem Mieter kann bel den Behelfen geméss unten Zif. 3 nicht entgegengehalten
werden, die Méangel hétten schon bei Mietantritt bestanden).

aa) Rucktrittsbefugnis (OR_254/11): Unklar ist, ob der Ruicktritt nach OR 254/I1 enen
Anwendungsfall von OR 107/109 darstelle (bejahend Becker, OR 254/5 N. 24, verneinend
Schmid, OR 254/5 N. 22 und BGE 104 |l 274); Einigkeit herrscht aber Uber die
Notwendigkeit der Einrdumung einer angemessenen Frist fir die Behebung der Méngel.
Die Nachfrist ist bei Antritt der Mietsache anzusetzen (vorher keine Pflicht

165



§VII Migte [S.147-184]

des Vermieters zur Instandhaltung). Fraglich ist, ob die werkvertragliche Mdglichkeit des
Rucktritts vom Vertrag vor Faligkeit (OR 366/1) hier Ubertragene Anwendung finden kann.
Nachfristansetzung bedeutet grundsétzlich Hinausschieben des Bezugs der Mietsache bis zum
Ablauf der Nachfrist. Will oder kann der Mieter (bei Raummiete) den Bezug nicht
hinausschieben und bezieht daher das Mietobjekt, muss wahrend der Dauer der Nachfrist die
Mietsache grundsétzlich as nicht bezogen gelten: falls der Mieter nach Ablauf der Nachfrist
die Mietsache definitiv nicht Gbernimmt, befindet er sich in der gleichen Lage, wie wenn e
nicht bezogen hétte (vgl. unten VI1/1/a).

bb) Schadenersatzanspriiche des Mieters wegen Mangelhaftigkeit der (fristgerecht) angebotenen
Sache beurteilen sich nach OR 97, wenn dem Mieter Sachibernahme nicht zuzumuten ist
(oben lit. a). Sie kénnen (unerachtet des Terminus "Rucktritt") nicht bloss auf das negative,
sondern auch auf das positive Interesse gehen (Schmid, OR 254/5 N. 34f).

cc) Be Aufnahme des Mietverhdltnisses trotz der Méngel kommt Mietzinsreduktion in betracht,
OR 254/1, dh. im Ergebnis mit OR 255/ Ubereinstimmend; unten Zif. 3/c). Kene
Fristansetzung notwendig Schmid, OR 254/5 N. 27). Fur das Mass der Reduktion gelten
ahnliche Grundsétze wie bei der Preisminderung im Kaufrecht (SJZ 62, p. 329, Nr. 186). Vdl.
oben § 4/VI/3.
Rucktrittshefugnis des Mieters sowie dessen Anspruch auf Mietzinsreduktion sind vom
Verschulden des Vermieters unabhangig.

2. Pflicht, Mietsache zur Verfigung des Mieters zu halten

a) Grundsatz
Waéhrend der Dauer des Mietverhdltnisses hat der Mieter Anspruch auf Gebrauch der Mietsache
und Mietbesitz; er muss das Mietobjekt vertragsgemass gebrauchen kénnen. Der Vermieter darf die
Sache in der Regel selber nicht mehr nutzen und hat sich aler Einwirkungen zu enthalten, welche
die vertragsgemasse Nutzung seitens des Mieters behindern konnen. Der Mieter hat Anspruch auf
Besitzesschutz nach ZGB 926-929, welcher im summarischen Verfahren durchsetzbar ist (ZPO BE
326 Zif. 2; ZPO ZH § 222 Zif. 2).

b) Stérungen durch Dritte
"Rechtsgewahrleistung” (OR 258) des Vermieters, dh. dessen Pflicht, im Prozess den Besitz der
Mietsache zu verteidigen und bei Entzug dem Mieter Schadenersatz zu leisten. Bel Entzug durch
Dritte Nichterfullung; Schadenersatz nach OR 97 ff.

Der vermietende Eigentimer hat dem Mieter aber auch ausserhab eines Prozesses gegen
Storungen durch Dritte beizustehen: Vorgehen nach ZGB 684, wenn Stdrungen von einem
Nachbargrundstiick ausgehen, nach Mietrecht (OR 261/ und Il), wenn ein anderer Mieter Stérer
ist. Daneben stehen dem, Mieter die gleichen Besitzesschutzanspriiche gegentiber Dritten zu wie
gegenuber dem Vermieter.

3. Pflicht, die Mietsache wahrend der Mietdauer in vertragsgemassem Zustand zu erhalten (OR 255)

a) Grundsatz
Durch Abnitzung wie auch durch &ussere Einwirkungen verursachte Mangel missen vom
Vermieter behoben werden; lediglich der sog. "kleine Unterhat" geht zu
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Lasten des Mieters (unten Zif. 111/3). - Die Pflicht der Mangelbehebung besteht theoretisch sogar
auch dann, wenn die Mangd vom Mieter verschuldet sind (jedoch Schadenersatzpflicht des
Mieters, Anspruch des Vermieters auf Sicherstellung der Kosten vor der Reparatur; ZGB 2).

b) Mangelbehebung durch den Mieter
Der Mieter kann bei Sdumnis des Vermieters selber Mangelbehebung verwirklichen, vorerst auf
eigene Rechnung, aber unter Kostenersatzpflicht des Vermieters. Zu unterscheiden sind:

aa) "Untergeordnete Mangel" i.S. von OR 256/11: Der Mieter kann dem Vermieter Frist zu deren
Behebung ansetzen (OR 107/8 gelten analog) und bel Untétigkeit des Vermieters die
Reparatur selber veranlassen; gesetzlicher Anspruch auf Kostenersatz.

bb) Schwere Mangel: Insbesondere bel solchen, die nicht ohne Eingriff in die Substanz der
Mietsache zu beheben sind und die der Mieter, ohne die Eigentumsrechte des Vermieters zu
verletzen, von sich aus gar nicht beheben darf, kommt bel Untétigkeit des Vermieters Klage
auf Mangelbehebung in Frage. Redlistischer erscheint jedoch ein Vorgehen nach OR 98/1, dh.
Durchfuhrung der Reparatur gestiitzt auf richterliche Erméchtigung, in welchem Fall der
Anspruch auf Kostenersaiz rechtlich gesichert ist und das Problem der Verletzung der
Eigentumsrechte des Vermieters ausgeschaltet wird.

c) Mdglichkeiten des Mieters bel Unterbleiben des Unterhalts

Kommt der Vermieter seiner Unterhaltspflicht nicht nach und will der Mieter nicht nach oben lit. b

vorgehen, stehen ihm grundsétzlich dieselben Behelfe zur Verfligung wie bei anfénglicher

Mangel haftigkeit (vgl. oben Zif. 1/b); indessen sind folgende Besonderheiten zu beachten:

- "RUcktritt" im technischen Sinn kann hier nicht angenommen werden, da die dem Mieter zur
Verfigung stehende Vertragsauflosung nicht rickwirkend, sondern ex nunc  wirkt.
Massgebend ist der Zeitpunkt der Erkléarung der Vertragsauflosung (die hier auch
"Kindigung" genannt werden kann) bzw. der Zeitpunkt der Rlckgabe/Raumung der
Mietsache, bis zu welchem Miete (ev. gemindert) geschuldet wird.

- Mietzinsreduktion erfolgt bei gegebenen Voraussetzungen von Gesetzes wegen, setzt aber
wohl auch eine entsprechende Erkldrung des Mieters voraus (Stillschweigen ware meist as
Verzicht auf Reduktion fur die Vergangenheit zu werten).

- Im Ubrigen besteht Schadenersatzpflicht des Vermieters nach OR 255/11, die dem Muster von
OR 97 nachgebildet ist.

4, Schadenersatz bei Schadigung durch Méangel der Mietsache

Schéadigung unmittelbar verursacht durch Méangel des Mietobjekts (Balkon stiirzt ab, Mietauto verliert
Rad). BGE 107 |l 427 lasst den Skivermieter aus falscher Einstellung der Sicherheitsbindung haften.
Unklar ist, ob Kausahaftung vorliegt oder aber die Méglichkeit besteht, sich durch den Nachweis zu
entlasten, dass man die Mangel unmoglich verhindern oder kennen konnte.

Erstreckung allfélliger Schadenersatzberechtigung auf Angehdrige des Mieters durch die Annahme
eines "Vertrages mit Schutzwirkungen zugunsten Dritter" ermoglicht (dezu OR/AT 8§ 26/111).
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Neben diesen vertraglichen Ansprichen bestent bei Grundstiicken dem Grundsatze nach eine
konkurrierende Haftung des Vermieters aus OR 58 (Werkeigentimerhaftung, vgl. OR/AT § 20/I1
Anm. 42).

[11. Die Pflichten desMieters (OR 253, 261/262)

1. Pflicht zur Mietzinszahlung (OR 253, 262)

a) Der Mietzins richtet sich primdr nach Vertrag (bei Liegenschaften unter Vorbehalt der
Mieterschutzgesetzgebung; vgl. unten Zif. XI). Der Mieter muss den Mietzins auch dann bezahlen,
wenn er die Mietsache aus subjektiven Griinden nicht gebrauchen kann. Der Vermieter muss sich
jedoch bei Nichtgebrauch der Mietsache seine Einsparungen anrechnen lassen (OR 257), bzw. sich
um Ersatzvermietung bemihen: algemeine Pflicht zur Schadenminderung. Vgl. z.B. SJZ 1982 p.
254 Nr. 45. Zum Zeitpunkt der Mietzinszahlung vgl. Art. 262 OR.

b) Bel "Ueberdauern® des Mieters in der Mietsache nach Auflésung des Vertrages (Zeitablauf,
Kindigung, Auflésung wegen Verzugs gemédss OR 265 etc.) ist der Mieter trotz fehlender
Vertragsgrundlage zur Entrichtung einer dem vertraglichen Zins entsprechenden Entschédigung
verpflichtet. BGB 8§ 557, BGE 63 Il 370 ff. Das Bundesgericht spricht von einem
"mietvertragsahnlichen Verhdlitnis'. Vgl. die Rechtsfigur der faktischen Vertragsverhdtnisse
(OR/AT § 16 11/2/b).

c) Be Vezug in der Miezinszahlung gibt OR 265 dem Vermieter das Recht vorzeitiger
Vertragsauflosung (dazu unten Zif. V11/2).

2. Pflicht zum vertragsgemassen Gebrauch

a) Grundsatz
Pflicht, vertraglich nicht vorgesehenen und erlaubten Gebrauch zu unterlassen, folgt aus
allgemeinen Prinzipien und indirekt aus OR 264/I1; explizit so § 550 BGB. Die Pflicht zur
sorgfdltigen Erhatung der Mietsache kann auch eine Benutzungs- und Bewirtschaftungspflicht
beinhalten (BGE 103 Il 254). Fir den Verletzungsfal vgl. unten Zif. VI1/1.

b) Sorgfaltspflicht und Pflicht zur Ricks chtnahme auf die Hausgenossen
(OR 261/I und I1).

c) Verzicht auf Untermiete (bzw. "Abtretung” der Miete) bei vertraglichem Ausschluss

Ohne explizites vertragliches Verbot kann der Mieter den Gebrauch der Miete Dritten Uberlassen,
inshesondere eine Untermiete vereinbaren (OR 264/1); dabel darf nicht "eine fur den Vermieter
nachteilige Veranderung bewirkt werden”, was beispielsweise bei bedeutend erhohter
Benutzungsintensitét der Fall wére. Sachnutzung durch Dritte kénnte ev. auch konkludent
ausgeschlossen sein, wenn die personliche Nutzung (z.B. Betrieb eines Restaurants) der Mietsache
durch den Mieter Vertragsvoraussetzung darstellte.

OR 264/1 ist dispositives Recht; Untermiete (oder auch sonstige Nutzung durch Dritte) kann im
Mietvertrag ausgeschlossen werden. Ist dies geschehen, so ist zwar ein Untermietvertrag deshalb
nicht ungultig (vgl. OR/AT 8 9/VII), wohl aber verletzt der Mieter den Mietvertrag (zu den Folgen
unten Zif. VII/1). - Die Praxis deutet eine Vertragsklausel, wonach "Untermiete nur mit
Zustimmung des Vermieters' zuléssig sei, dahin, dass die Zustimmung grundsétzlich zu erteilen
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sei bzw. nur, falls durch sachliche Griinde gerechtfertigt, verweigert werden dirfe (Becker, OR 264
N. 4; Schmid, OR 264 N. 12; BGE 93 |l 458; ale ohne hinreichende Begriindung).

"Abtretung der Miete" im eigentlichen Wortsinn ist nicht moéglich, da nur Forderungen, nicht aber
gesamte Vertragsverhdtnisse der Abtretung zuganglich snd (OR/AT 8§ 3UII/1);
Vertragsiibernahme wirde Zustimmung des Dritten (Vermieters) voraussetzen. Denken liesse sich
dlenfalls eine isolierte Abtretung des Nutzungsanspruchs des Mieters; eine derartige Variante
durfte isoliert nicht vorkommen, sondern einen parallelen Vertrag (Untermiete oder Kauf, Tausch,
Schenkung, Auftrag, Gesellschaft, so Becker, OR 264 N. 2) voraussetzen. Allerdings mag
"Abtretung” von den Partelen aber doch gelegentlich (vielleicht as falsa demonstratio fir schlichte
Untermiete) verabredet werden. Da Abtretung im Ergebnis fir den Vermieter gleichbedeutend wie
Untermiete ist, schliesst ein Verbot der Untermiete auch Abtretung aus (BGE 54 11 397, 67 11 141
E. 2, 81 Il 350; Becker, OR 264 N. 4, Schmid, OR 264 N. 10 f.,. jedoch mit Einschrénkung
hinsichtlich Geschéftsrdumen in N. 24) und umgekehrt, wie die nachtrégliche Zustimmung des
Vermieters zum einen auch das andere erfassen wiirde.

Entgegen obiger Feststellung Uber die mogliche Bedeutung einer "Abtretung” im eigentlichen
Wortsinn hat das Bundesgericht (ohne hinreichende Begriindung) angenommen, dass OR 264 eine
Uebertragung der Miete als Vertragsverhditnis zulasse (BGE 81 Il 349, 93 Il 457 E. 2g
zustimmend anscheinend Schmid, OR 264 N. 23 ff. insh. 28; Reymond, S. 237; anders wohl
Becker, OR 264 N. 2; G./M./K., § 44/1\V/2), wobei adlerdings der Erstmieter durch die "Abtretung
der Miete" nicht aus seinen Mieterpflichten entlassen wird, ein echter Vertragsiibergang daher nicht
vorliegt (dieser erfolgt auch nach BGE 81 Il 349 erst mit Zustimmung des Vermieters zum
Mieterwechsel). In OR 264 mehr as eine zugunsten des Mieters wirkende Vermutung der
Zuléssigkeit der Untermiete und deren Varianten und Surrogate zu sehen, ist wohl im Ansatz
verfehlt; ob en praktisches Bedirfnis fur diese von fundamentalen Vertragsgrundsdtzen
abweichende, unklare Konzeption besteht, ist offen (am ehesten wohl gegeben, wenn "Abtretung
der Miete" im Zusammenhang mit Geschéftsiibernahme i.S. von OR 181 erfolgt).

3. Beschréankte Unterhaltspflicht (OR 263/11)

Der sog. kleine Unterhdt, dh. die infolge der Benutzung laufend notwendig werdenden kleinen
Ausbesserungen sind vom Mieter zu tragen. Bei der Grenzziehung ist der Ortsgebrauch zu
berticksichtigen. Formularvertrdge enthalten regelméssig eine kasuistische Aufzéhlung der den Mieter
treffenden Unterhal tspflichten.

4. Anzeigepflicht (OR 261/111)

Sind vom Vermieter vorzunehmende Reparaturen an der Mietsache notwendig, so muss der Mieter
dies dem Vermieter sofort anzeigen. Ebenso, wenn sich ein Dritter Rechte an der Mietsache anmasst
oder den Gebrauch stort (vgl. aber Mdglichkeit des Mieters, direkt gegen Storer vorzugehen, oben
[1/2/aund b).
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V. Retentionsrecht des Vermieters zur Sicherung der Mietzinsforderung (OR 272-274 und
SchK G 283/284)

1. Gegenstand des Retentionsrechtes

a) Der Vermieter einer unbeweglichen Sache hat ein Retentionsrecht an den eingebrachten
Gegenstanden, die zur "Einrichtung oder Benutzung" der Mietsache gehtren (OR 272/1). Das
mietrechtliche Retentionsrecht stellt eine Variante zum allgemeinen Retentionsrecht (ZGB 895-
898) dar und welitet dieses insofern aus, als dem Besitz des Glaubigers an den Retentionsobjekten
deren Einbringung in das Mietobjekt gleichgestelt wird ("Konnexitéat" i.S. von ZGB 895/
entspricht "Einrichtung oder Benutzung” von OR 272/1). - Nach BGE 60 Il 222 f. kein
Retentionsrecht an Einrichtungsgegenstéanden eines maoblierten untervermieteten Zimmers, wenn
der Mieter den Untermietzins unumganglich nétig hat.

Unpféndbare Gegensténde sind vom Retentionsrecht ausdriicklich ausgenommen (OR 272/111);
massgebend ist die Umschreibung der unpféndbaren Objekte ("Kompetenzstiicke") nach SchKG 92
(BGE 8211 79).

b) Kasuistik
Retention zuléssig hinsichtlich Mdbeln, Teppichen, Betten, Bildern usw.; in einer Einzel oder
Sammelgarage eingestellten Autos (BGE 106 11 42 ff., SIZ 1988 Nr. 45, und zwar zur Sicherung
der Gesamtmiete nicht bloss der Garagemiete), ausgeschlossen wohl aber der auf einem
vermieteten offenen Parkplatz abgestellte Wagen.

Retention ausgeschlossen hinsichtlich Kleidern, Wertpapieren, Schmuck, Skis und anderen
Sportartikeln sowie Reisekoffern (dazu BGE 79 Il 77 E. 2), tragbaren Musikinstrumenten (BGE
59 111 68 f.); Automobile, die nur kurzfristig in einer Garage eingestellt sind bzw. ein Ersatzwagen,
der nur vortibergehend in der dauernd gemieteten Garage steht (so ZR 79/142); Sachen, die nur
voribergehend (z.B. zum Reparieren) in die Mietraume verbracht werden (ZR 24/131: ~ M6bel,
die dem Mieter zum Polieren Ubergeben worden sind).

¢) Das Retentionsrecht erfasst auch Gegenstande, die nicht dem Mieter gehéren, ausser der Vermieter
habe vom Dritteigentum Kenntnis gehabt oder haben miissen oder sie waren dem Dritteigentiimer
i.S. von ZGB 934 abhandengekommen (OR 273/1). Bel Verkauf unter Eigentumsvorbehalt gentigt
daher die Eintragung im Eigentumsvorbehatsregister nicht (vgl. oben 8 3/V/5), weshab hier, wie
auch bei der Vermietung von Mobilien, eine Mitteilung an den Wohnungsvermieter angezeigt ist
(vgl. BGE 42 11 578 ff.).

d) Der Mieter kann die Retention durch Sicherstellung abwenden; die hinterlegte Summe wird in der
Betreitbung Wie ein Retentionsgegenstand behandelt (BGE 61 111 75 E. 1).

2. Bereich der durch das Retentionsrecht gesicherten Forderungen

Das Retentionsrecht sichert Anspriiche des Vermieters auf Mietzins wie auch mietzinsghnliche
Forderungen; im einzelnen:

- enen fdligen Jahreszins und den laufenden Habjahreszins (OR 272/1); dabei ist fur die
Berechnung massgebend der letzte Zinstermin vor Stellung des Verwertungsbegehrens oder der
Konkurseréffnung (BGE 72 11 368 f.). Hinsichtlich Retention fur nicht verfalene Zinsen fordert
Praxis und Doktrin (BGE 83 11l 114 E. 2
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mit Hinweisen), dass die Gefdhrdung der Forderung glaubhaft gemacht wird. Zum Umfang der
Retentions-Sicherung im Konkurs des Mieters vgl. BGE 104 111 87 ff.); - den Anspruch des
Vermieters aus "Ueberdauern” (oben Zif. 111/1/b, BGE 63 Il 373 E. 8 und 9); im Umfang analog
OR 272/1;

- dieHeizkosten (BGE 63 11 381 E. 10, 72 11l 37, 75 111 32 E. 3), umfangméssig analog OR 272/1;

- die Instandstellungsentschadigung (seit BGE 80 111 128 ff., alerdings wohl nur, sofern vertraglich
zum voraus ziffernméssig bestimmt);

- dieBetreibungs- und Retentionskosten (BGE 63 11 382 E. 11).

Nicht gesichert durch das Retentionsrecht sind:

- Schadenersatzanspriiche wegen Vertragsverletzung und Ersatzanspriiche nach OR 269 (BGE 61 11
264, 86 111 38f., 104 111 87);

- Kosten des Ausweisungsverfahrens (BGE 85 |11 54 ff.);

- dieim Mietvertrag vorgesehene Sicherheitdeistung des Mieters (BGE 111 11 71).

3. Die Geltendmachung des Retentionsrechtes

Das Retentionsrecht besteht nur solange, als sich die Sachen in den vermieteten Raumlichkeiten
befinden (BGE 68 |1l 3 ff.). Will der Mieter die dem Retentionsrecht unterliegenden Gegenstande
wegschaffen, so kann sie der Vermieter mit Amtshilfe zurlickbehalten (OR 274/1). Im Falle heimlicher
oder gewaltsamer Wegschaffung (vgl. BGE 101 Il 94 E. 2) hat indessen der Vermieter wdhrend 10
Tagen ein Ruckschaffungsrecht (OR 274/11; SchKG 284). Pfandung und ev. amtliche Verwahrung
bzw. Verdusserung des Retentionsobjektes lassen das Retentionsrecht nicht untergehen
(Wegschaffung durch das Betreibungsamt ist kein Tatbestand von OR 274/I1; SchKG 284); so BGE 75
11 30, 48 111 146.

Das Betreibungsamt nimmt auf Verlangen des Vermieters ein Retentionsverzeichnis auf und setzt ihm
eine Frist zur Anhebung der Betreibung auf Pfandverwertung (SchKG 283/11). "Die Aufnahme des
Retentionsverzeichnisses hat zur Folge, dass der Retentionsbeschlag bestehen bleibt, auch wenn die
retinierten Gegenstande aus den Mietréaumen entfernt werden". BGE 104 111 26.

V. Rechtdage bel Verdusserung der Mietsache wahrend der Mietdauer (OR 259)

1. Hintergrund und Tragweite der Regel "Kauf bricht Miete"

Es entspricht Wesen und Begriff des Vertrages, dass durch ihn vertragsfremde Dritte nicht verpflichtet
werden. Bei der Miete heisst dies, dass der Mieter seinen Mietanspruch nur gegeniiber dem Vermieter,
nicht jedoch einem dritten Eigentimer gegenliber durchsetzen kann. Der Mieter kénnte daher dem
Grundsatze nach um den Gebrauch der Mietsache gebracht werden, wenn der Vermieter bereits bel
Vertragsschluss nicht Eigentimer der Mietsache ist (und auch nicht aus sonstigem Titel - Miete,
Nutzniessungsrecht - Uber den Sachbesitz verfiigen darf) oder wahrend der Mietdauer die Mietsache
verdussert (verkauft oder verschenkt) und den Erwerber zum Eigentimer macht. Das
missversténdliche Dictum "Kauf bricht Miete" (in der Revison von 1911 unglicklicherweise als
Marginae hinzugesetzt) nimmt auf den fraglichen Grundsatz Bezug, dass im Falle einer Uebertragung
des Eigentums auf Dritte der Mieteranspruch nicht durchgesetzt werden kénne, nicht um ihn (der
bereits aus dlgemeinen Grundsdtzen folgt), im Gesetz niederzulegen, sondern um dessen
Abschwéchung einzufiihren (folgend Zif. 2).
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2. Die Abschwéchung des Grundsatzes bel Miete unbeweglicher Sachen

Ist der Mietgegenstand eine unbewegliche Sache (z.B. Wohnungsmiete), so wird der Grundsatz
abgeschwacht: Der neue Eigentiimer hat den Mieter bis zum nachsten gesetzlichen Kiindigungstermin
(vgl. OR 267) im Mietbesitz zu belassen, es s&i denn, der Mietvertrag sei auf einen friiheren Zeitpunkt
hin kiindbar (OR 259/11; BGE 108 Il 190). Durch diese Vorschrift werden die Mieter in Vertragen mit
KUndigungsfristen, die den gesetzlichen entsprechen oder kiirzer sind, voll geschitzt.

Unterlsst der Erwerber die Kiindigung, so gilt er kraft unwiderlegbarer gesetzlicher Vermutung asin

das Mietverhdtnis eingetreten (OR 259/11 i.f.).

NOTA: Auch bei einer Kundigung nach OR 259 ist in Harteféllen eine richterliche Erstreckung

des Mietverhdtnisses moglich (OR 267all).
Bei einem Mietvertrag mit langerer als der gesetzlichen Kindigungsfrist, kann sich der
Mieter, der durch OR 259 nicht voll geschiitzt wird, dadurch sichern, dass er die Migte im
Grundbuch vormerken lasst (OR 260), was allerdings eine entsprechende vertragliche
Absprache bzw. Zustimmung des Vermieters voraussetzt. - Vgl. dazu die Hinweise oben
g 5/111/8.

KRITIK: OR 259 (wie bereits aOR 281) stellt eine erstrangige Fehlleistung des Gesetzgebers dar.
Die sachlich einzig angemessene Losung ist jene wie in BGB § 571: Bei der
Grundstiuckmiete gehen die Rechte und Pflichten aus dem Mietvertrag ex lege vom
Vermieter auf den Erwerber Uber, wenn der Mieter das Mietobjekt im Zeitpunkt der
Verdusserung bereits bezogen hatte (unter einer Weiterhaftung des urspriinglichen
Vermieters in einer Uebergangszeit; dies im durch die gesetzlichen Kindigungsfristen
vorgezeichneten Rahmen). In gleichem Sinn bereits frCC art. 1743. Im englisch
amerikanischen Rechtskreis verleiht die weitgehend die Funktion unserer
Grundstiickmiete Ubernehmende "lease” dem lessee einen dinglichen Nutzungsanspruch
(oben Zif. 1/4), so dass das Problem schon gar nicht aufkommt.

In der Revisionsvorlage zum Mietrecht ist nun der Grundsatz "Kauf bricht Miete" aufgegeben worden.

Das Mietverhdtnis geht auf den neuen Eigentimer Uber, wobei diesem ein Kiindigungsrecht auf den

néchsten gesetzlichen Termin zusteht (vgl. unten Zif. X).

3. Die Uebernahme des Mietvertrages durch den Erwerber (OR 259/1)

Verpflichtet sich der Erwerber gegentiber dem Verkaufer (Vermieter), den bestehenden Mietvertrag zu
"Ubernehmen", dh. das Mietverhdtnis mit dem Mieter fortzusetzen, so kann der Mieter direkt vom
Erwerber Erfullung verlangen (OR 259/11). Echter Vertrag zugunsten Dritter mit direktem
Forderungsrecht.

Der Vermieter wird durch die Ueberbindung des Mietvertrages an den Erwerber von seinen
Vermieterpflichten nicht befreit, es sei denn, der Mieter entlasse ihn -ausdriicklich oder
stillschweigend - aus dem Schuldverhdtnis. Aus der vorbehaltlosen Mietzinszahlung an den Erwerber
der Mietsache alein darf nicht auf eine stillschweigende Entlassung des Verdusserers geschlossen
werden (BGE 82 Il 530). Tatbestand kumulativer Schuldiibernahme. Der Vermieter hat, falls er nicht
vom Mieter ausdriicklich oder dillschweigend aus dem Vertrag entlassen wurde, fur die
Vertragsverletzungen des Erwerbers bis zu dem Zeitpunkt einzustehen, auf den er den Mietvertrag
kiindigen kann und es auch tatsichlich tut (BGE 82 11 525 ff. und 79 11 384 E. 1 und 2).
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4. Das Verhdltnis Vermieter (Verkaufer) - Mieter

"Kauf bricht Miete" heisst nattirlich nicht, dass der Vermieter durch den Verkauf der Mietsache das
Mietverhdtnis beendigen konne. Er bleibt vielmehr in jedem Fall an den Vertrag gebunden; wenn er
infolge Verkaufs nicht mehr erflllen kann, so wird er schadenersatzpflichtig (so deklaratorisch OR
259/1 i.f.).

5. Ausschluss des Grundsatzes "Kauf bricht Miete' bel Fahrnis durch ZGB 924/111

Das mit der Pardmie "Tauf bricht Miete" umschriebene Problem entsteht nur dann, wenn Eigentiimer-
und Vermieterstellung infolge eines Verkaufes der Mietsache auseinanderfallen. Erfolgt die
Verausserung wadhrend der eigentlichen Mietdauer, dh. nach Ueberlassung der Mietsache an den
Mieter, ist m.E. der Mieter nicht geféhrdet: ZGB 924/111 schliesst einen Herausgabeanspruch des
Erwerbersaus.

In der Literatur wird im Zusammenhang mit ZGB 924/111 durchwegs die der obigen entgegengesetzte
Auffassung vertreten und argumentiert, nur dingliche Rechtfertigungsgrinde konnten dem durch
Besitzanweisung erméchtigten Erwerber entgegengehalten werden (Stark, ZGB 924 N. 37; Widland,
Komm. (1909) ZGB 924 N. 3; Ostertag, ZGB 924 N. 12; Homberger, ZGB 924 N. 10). Die hier
vertretene Lesart von ZGB 924 findet ihre Bestétigung jedoch in den Verhandlungen des Nationarates
(Sten. Bull. NR 15.11.1906, Ross als Berichterdtatter; "... I'art. 962 [heute 924] régle avec plus de
netteté I'nypothése du congtitut possessoire, et il goute que le tiers, demeuré en possession en vertu
d'un titre spécia, bail, commodat, etc., peut refuser la délivrance a I'acquéreur pour les motifs qui I'y
auraient autorisé envers l'aliénateur."). Folglich ist ZGB 924/111 so zu verstehen, dass der Mieter der
Mietsache seinen obligatorischen Anspruch auf Benutzung derselben dem Erwerber entgegenhalten
kann; dies trotz der zu allgemeinen Formulierung von OR 259/1, die woértlich aOR 281/1 entspricht,
wobei bei Annahme eines Widerspruchs ZGB 924/111 as neueres Recht vorginge. - Keinem Zweifel
kann unterliegen, dass eine sachliche Wirdigung der praktischen Auswirkungen fir die hier vertretene
Lesart spricht.

VI. Vertragsdauer und ordentliche Beendigung des Mietvertrages
Vgl. auch OR/AT § 21

1. Be Vertragen mit vorausbestimmter fester Vertragsdauer

a) Ist das Mietverhdtnis auf eine bestimmte Dauer abgeschlossen worden, so endet es ohne welteres
mit Ablauf der vereinbarten Mietzeit.

b) Wird das Mietverhdtnis tber den Endtermin hinaus stillschweigend forgesetzt, so wird der Vertrag
kunftig wie ein solcher mit unbestimmter Dauer behandelt (OR 268; dazu die folgende Zif. 2). Vdl.
auch die analoge Regelung im Arbeitsvertragssrecht (OR 335/I1) und P. Gauch, " Stillschweigende
Erneuerung" des Mietvertrages, in Mélanges H. Deschenaux, Fribourg 1977, p. 363-385.

2. Be Vertragen mit unbestimmter V ertragsdauer (K tindigungsregeln)

a) Ist der Mietvertrag nicht zum vornherein auf eine bestimmte feste Dauer abgeschlossen worden
(oder ist eine vereinbarte MinimalVertragsdauer abgelaufen), so kann jede der Parteien den
Vertrag durch Kindigung beenden. Kiindigung ist
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b)

einsaitiges empfangsbedirftiges Rechtsgeschéft (vgl. OR/AT 8 2UIII/1, wird im Vertrag
Friswahrung durch Uebergabe an Post verabredet, soll nach SJZ 1978, S. 24/25,
Empfangsbedirftigkeit entfallen); im Gbrigen ist Kindigung rur im Rahmen der im folgenden
genannten Kindigungsbefugnisse moglich/wirksam. (Durch beidseitiges Einverstdndnis/Vertrag
konnen die Parteien jede Miete in beliebiger Weise terminieren).

Die Kundigungsmoglichkeit ist in folgenden drei Dimensionen zeitlich zu bestimmen:

- Kindigungsfrist: Mit welchen Fristen hat die Kindigung zu erfolgen (dh. wie lange vor
Wirksamwerden muss die Erklarung beim Vertragspartner eintreffen)?

- Kindigungstermin: Auf welche Daten kann die Kindigung erfolgen? (Zum Beispid:
jederzeit/auf jedes Monatsende/nur am 1. April und 1. Oktober).

- Daoft feste Vertrags-Mindestdauer (i.S. von oben Zif. 1) auch bel Vertrdgen mit grundsétzlich
unbestimmter Dauer vereinbart wird, kommt zu den oben genannten Fragen die welitere: auf
welchen frihesten Termin kann gekiindigt werden?

Fristen und Termine richten sich primér nach Vertrag. Kunstgerechte Vertragsgestaltung enthélt
immer eine Bestimmung der Kiindigungsmdglichkeiten in alen drei Punkten gemass oben lit. b.
Die Kindigungsfristen kdnnen m.E. auch fur die Parteien verschieden festgesetzt werden, wenn
dies durch entsprechende Interessenlage gerechtfertigt ist; jedenfalls Mdglichkeit langerer Fristen
fur Kindigung des Vermieters an den Mieter (direkte Anaogie zu OR 336/11 Arbeitsvertrag richt
moglich, da unterschiedliche Ausgangslage).

Gesetzliche Kundigungsfristen gemass OR 267
Das OR st fur den Fall, dass die Parteien die Kiindigungsfristen nicht gentigend bestimmt haben,
Vorschriften auf (OR 267). Diese waren as dispositive Regeln gedacht. Durch BB vom 30. Juni
1972 Uber Massnahmen gegen Missbréuche im Mietwesen (BMM; SR 221.213.1) werden jedoch
diese Fristen zu gesetzlichen Minimalfristen, die zwar verléngert, nicht aber verkirzt werden
konnen (Art. 12/1, betrifft jedoch nur Zif. 1 und 2 von OR 267).
aa) unmdoblierte Hauser, Wohnungen, Geschéftslokale usw.: 3 Monate
bb) moblierte Wohnungen, Zimmer usw.: 2 Wochen

analoge Anwendung auf Kiindigung von Aufstellplétzen fir Spielautomaten

(BGE 110111 476)
cc) bewegliche Sachen: 3Tage

Kindigungstermine

aa) unmdblierte Hauser, Wohnungen, Geschéftsokale usw.
Weder bundesrechtliche noch kantonarechtliche Regelung, sondern in OR 267/I1 Zif. 1
Verweisung auf Ortsgebrauch (z.B. Stadt Zurich: 31. Mé&rz und 30. September, vgl. ZR 70 Nr.
121; Stadt Bern: 30. April und 30. Oktober). Die Parteien sind auch heute noch in der
vertraglichen Bestimmung der Termine vollig frei; Formularvertrdge enthalten meist eine
Regelung.
Nur wenn weder Parteivereinbarung noch Ortsgebrauch, gilt gesetzlicher Termin "je Ende
einer habjdhrlichen Mietdauer” (dh. Kiindigung auf das Kaenderdatum des Mietbeginns und
zusétzlich das dazwischen liegende Datum).

bb) moblierte Wohnungen/Zimmer usw.
Termin je Monatstag des Mietantritts (OR 267/11 Zif. 2: "Ende einer monatlichen
Mietsdauer"). Bei einem zufdligen Mietbeginn irgendwann im Monat wird
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f)

9)

es oft die unausgesprochene Meinung der Parteien sein, dass auf ortsiibliche Termine bzw.
Beginn/Ende Kalendermonat zu kiindigen sai.

cc) bewegliche Sachen
Kundigungstermin jederzeit (OR 267/11 Zif. 3)

Form der Kiindigung

In Abwesenheit gesetzlicher Formvorschriften ist die Kindigung grundsétzlich formfrei, dh. auch
mundlich, ev. sogar konkludent, giltig.

Die Formularvertrage fur Wohnungsmieten statuieren regelméassig  Formvorschriften
(Schriftlichkeit, ev. engeschriebener Brief), welche vertragliche Formrequisiten echte
Gultigkeitsvoraussetzungen darstellen (OR/AT 8 11/VI/3). Seit 1. Oktober 1987 ist Schriftlichkeit
nun auch nach gesetzlicher Vorschrift Gultigkeitserfordernis fir Kiindigungen von Wohn+ und
Geschéftsrtdumen (BMM 13, urspriinglich nur auf Mietverhdtnisse in Gemeinden mit
Wohnungsnot anwendbar, seit 1. Oktober 1987 auf ganze Schweiz ausgedehnt; zum BMM vqgl.
unten Zif. XI).

NOTA: Kindigung ist materiell voraussetzungdos; es besteht daher keine Pflicht zur
Grundangabe.

Kindigung des Mieters. Erfordernis der Zustimmung von dessen Ehegatten (rev. ZGB 169)
Literatur:

R.Th. Ruoss, Der Einfluss des neuen Eherechts auf Mietverhdtnisse an Wohnréumen, ZSR 1988,
Bd. 107 1, S. 75-101; E. Bucher, Die Wohnung der Familie im neuen Recht (insbesondere zur
Problematik des Zustimmungserfordernisses geméss ZGB 169), in: Das neue Ehe- und Erbrecht
des ZGB mit seiner Uebergangsordnung, Berner Tage fur die juristische Praxis 1987

Botschaft tber die Aenderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Wirkungen der Ehe im
allgemeinen, Ehegliterrecht und Erbrecht), vom 11. Juli 1979, BB1 1979 Il S. 119 ff., insh. S. 1263
ff.

Mit Wirkung ab 1.1.1988 statuiert neu ZGB 169 das Erfordernis der Zustimmung des Ehegatten
zur Kundigung (wie auch zum Verkauf der Wohnung, Einrdumung einer Untermiete). Es liegt
nicht bloss eine an die Adresse der Eheleute gerichtete Vorschrift des "internen Eherechts' vor,
vielmehr echte Guiltigkeitsvoraussetzung.

Damit die Kindigung fristgerecht wirksam wird, muss nicht bloss die Zustimmung intern
vorhanden sein, sondern deren Vorliegen dem Adressaten nachgewiesen werden (folgt aus
adlgemeinen Grundsétzen betr. einseitige Rechtsgeschéftee Diese sind  nicht  nur
bedingungsfeindlich, sondern dirfen keinerlei Zweifel an der Wirksamkeit der Erklérung lassen);
mindestens im Fale der Vereinbarung der Schriftform fur die Kindigung muss auch die
Zustimmung schriftlich dokumentiert sein (durch Unterschrift auf dem Kindigungsschreiben oder
mit separater Erklarung).

Unklar ist, ob der Vermieter eine nicht-zustimmungsbegleitete Kiindigung "zurtickweisen”, dh. den

Mieter auf den Mangel aufmerksam machen muss, was aber jedenfalls nur eine Mangel behebung

bel lange vor Fristablauf zugehender Ktindigung erlauben wiirde.

KRITIK:  Mit neu ZGB 169 hat der Gesetzgeber ohne hinreichenden Grund (Missbréuche haben
bisher praktisch keine grosse Rolle gespielt) eine Komplizierung der Verhdtnisse
eingefihrt, welche insbesondere fir den Mieter das Risko der Vereiteung
beabsichtigter Kiindigung schafft (der Ehepartner
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h)

kann wegen Krankheit, Auslandabwesenheit oder dgl. an der Erteilung schriftlicher
Zustimmung gehindert sein, oder die Mieter haben einfach keine Kenntnis von dieser
singularen Norm). Die Moglichkeit der "Anrufung des Richters' (neu ZGB 169/11)
kann die Probleme keineswegs besaitigen.
Fur ale Beteiligten empfiehlt es sich, zur Vermeidung der durch neu ZGB 169 geschaffenen
Nachteile, bereits bei Vertragsschluss die Zustimmung des Ehepartners zu einer vom Mieter
alenfalls auszusprechenden Kindigung festzuschreiben; vorausgehende Zustimmung ist einerseits
ohne weiteres moglich, andererseits kann die Zustimmung bis zur tatséchlichen Aussprechung der
Kindigung jederzeit widerrufen werden, sodass die Schutzanliegen gewahrt sind.

Kindigung seitens des Vermieters: Erklarung ist nicht nur an Vertragspartner/ Mieter, sondern
auch an dessen Ehegatten zu richten (rev. OR 271&/1,11)

Separate Zustellung erforderlich fur Erklérungen, die die Beendigung des Mietverhdtnisses
bezwecken (ord. Kiindigung, aber auch sofortige Auflésung des Mietvertrages wegen Verletzung
von Mieterpflichten u.&, vgl. ZSR S. 95).

Zweck: Der Ehegatte erhdt die Moglichkeit und Befugnis, die Rechte des Mieters selbstandig
auszuiben, insb. wichtig fur Mieterstreckung nach OR 276a ff.

V1. Die ausser or dentlichen Beendigungsgr iinde

1. Ricktritt wegen Vertragsverletzung

a)

b)

Ruicktritt des Mieters (OR 254/I1 und I11, 255/1)

Befindet sich die Mietsache in einem "Zustand, der den vertragsgemassen Gebrauch ausschliesst
oder in erheblicher Weise schmdert”, so kann der Mieter als letzte Massnahme vom Vertrag
zuricktreten. Bestand der Mangel bereits bei Antritt der Miete, wird der Vertrag ex tunc, mit
Wirkung von Anfang an, aufgel6st (sogar, wenn wahrend der Nachfrist ein Bezug erfolgte). Bel
wéhrend der Mietdauer auftretenden Méangeln wirkt der Rucktritt ex_nunc (zur Mangelbehebung
und Nachfristansetzung vgl. oben Zif. [1/1b und 3).

Rucktritt des Vermieters (OR 261/11)

Zum Rucktritt nach OR 261/11 (dh. ausserordentliche V ertragsaufldsung mit Wirkung ex nunc) ist
der Vermieter berechtigt, wenn der Mieter seine Sorgfalts- und Riicks chtnahmepflichten nach OR
261/1 verletzt. Jeder Verstoss gegen vertragliche Absprachen betr. die Art der Nutzung der
Mietsache dtellt, fals von erheblicher Bedeutung, einen Grund ausserordentlicher
Vertragsauflosung dar (so eine vertragswidrige Nutzung, z.B. in Missachtung eines Untermiet-
Verbotes; oben Zif. 111/2/c).

Ausserordentliche Auflésung setzt "Abmahnung” und deren "andauernde” Missachtung wéahrend
einer bestimmten (je nach der Tragweite des Verstosses kirzer oder langer zu bemessenden) Frist
voraus.

2. Auflésung bel Zahlungsverzug des Mieters (OR 265)

Literatur:

H.

Giger, Der zahlungsunwillige Mieter, Zurich 1987

Ist der Mieter mit der Mietzinszahlung im Ruckstand, so kann ihm der Vermieter eine Nachfrist
ansetzen mit der Androhung, bei Nichtzahlung sei der Mietvertrag nach

176



§VII Migte [S.147-184]

Ablauf der Frist aufgelost. Diese Androhung ist an keine bestimmte Form gebunden, sie kann jedoch
in den Zahlungsbefehl aufgenommen werden (SchKG 282). Je nach Vertragsdauer betrégt die
Nachfrist 6 oder 30 Tage (OR 265/1). Die Ausweisung (Exmission) des Mieters erfolgt nach
kantonalem Recht. Seit BGE 103 11 249 E. 1 kann der Ausweisungsentscheid mit Berufung an das
Bundesgericht angefochten werden.

3. Auflésung bel Konkurs des Mieters (OR 266)

Wird dem Vermieter nicht Sicherheit geleistet, so kann er beim Konkurs des Mieters den Mietvertrag
auflosen.

4. Rucktritt (recte: Kiindigung) aus wichtigen Griinden (OR 269)

OR 269/1 rdumt jedem Vertragspartner das Recht ein, einen Mietvertrag Uber eine unbewegliche Sache
unter Einhaltung der gesetzlichen (OR 267) Fristen zu kindigen, wenn wichtige Griinde vorliegen, die
ihm die Waeiterfihrung unertrdglich machen. Dieser Auflésungsgrund  spielt nach  dem
Gesetzeswortlaut nur bel Mietvertrégen mit bestimmter Dauer, wird nach Lehre und Rechtsprechung
(ZBGR 29 1948 p. 190) jedoch auch auf Vertrdge mit unbestimmter Dauer angewendet, wenn die
Vertraglichen Kindigungsfristen langer sind a's die gesetzlichen.

Zur Frage, wann ein wichtiger Grund vorliegt, vgl. BGE 60 Il 209 (begjaht bei einer tiefgreifenden
Veranderung der wirtschaftlichen Verhdtnisse; Miete des Restaurant "Bérse” in Zirich).

Folgen dieser Kindigung: Grundsétzlich Ersatz des positiven Vertragsinteresses, wobel jedoch der
wichtige Grund bel der Schadenersatzbemessung as Herabsetzungsgrund zu berticksichtigen ist (BGE
61 1l 261). Bei fur ein Jahr oder langer geschlossenen Mieten ist ein halber Jahreszins Minimum des
Ersatzes (OR 269/11).

5. Untergang der Mietsache

Mieteist im Normalfall auf eine individuaisierte, als einmalig gedachte Sache bezogen; selbst bel der
an sich moglichen urspriinglich gattungsmaéssigen Bestimmung (vgl. oben Zif. 1/3/b) konzentriert sich
die Leistungspflicht des Vermieters auf die dem Mieter Ubergebene Mietsache. Bel Untergang der
vermieteten Sache wird Unmdglichkeit der Erfullung angenommen und Leistungspflicht des
Vermieters erlischt (OR 119), da ihn grundsdizlich keinerlei Uber den Begriff des Unterhats
hinausgehende Pflichten der Instand- bzw. Wiederherstellung treffen (vgl. SJZ 1985, S. 215, ZR 84,
Nr. 142: keine Wiederaufbaupflicht nach Brand); bel Verschulden des VVermieters Ersatzpflicht.
Ausnahmsweise kann ein Mietvertrag i.S. einer "Gattungsmiete’ eine Gewdhrleistung der
Nutzungsmoglichkeit implizieren (z.B. Vermietung einer bestimmten Ausstellungsfléche fir die
Dauer einer Ausstellung, eine bestimmte Kubatur Lagerraum, Mietauto), so dass der Vermieter zur
Stellung eines Ersatzobjektes verpflichtet ist.

6. Tod des Mieters (OR 270)

Stirbt der Mieter bei auf ein Jahr oder 1&nger abgeschlossenen Vertrégen, so kann der Vermieter, wie
auch die Erben des Mieters, nach den Regeln von OR 267 kundigen. Eine solche Vertragsauflsung
zieht keine Entschadigungsanspriiche nach sich. Demgegenuber ist der Tod des Vermieters ohne
Einfluss; dessen Erben sind in vollem Umfang an den Vertrag gebunden.
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VIII. Erstreckung des Mietver héltnisses (OR 267af)
Literatur:

Ch.A. Egger, Les justes motifs de la prolongation judiciaire du bail, Thése Fribourg, Zirich 1984; R.
Hunziker, Das Verfahren in Mietsachen geméss Art. 267a-f des Obligationenrechts und geméss
Bundesbeschluss tUber Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwesen vom 30. Juni 1972, Diss.
Zurich 1977; M. Moser, Die Erstreckung des Mietverhdtnisses nach Art. 267a-f des
Obligationenrechts, Diss. Freiburg, Zrich 1975

1. Einleitung

Die Art. 267a-f wurden 1970 durch das BG Uber die Aenderung des Obligationenrechts
(Kundigungsbeschrankung im Mietrecht) ins OR eingefiigt. Bis dahin waren notrechtliche
Schutzmassnahmen in Kraft, die 1936 aus Anlass der Abwertung des Schwelizer Frankens eingefuhrt
worden waren. Sie stlitzten sich vorerst auf ausserordentliche Vollmachten des Bundesrates, spéter auf
befristete Verfassungszusitze, deren letzte Befrissung Ende 1969 ablief, worauf die genannte
Aenderung des Obligationenrechts eingefihrt wurde. Zur Erganzung wurde eine sog.
Missbrauchsgesetzgebung geschaffen, die sich auf den neuen BV 34septies stiitzte und 1972 in Kraft
trat; néheres zum Miet-Sonderrecht (BMM) unten Zif. XI.

2. Geltungsbereich

Erstreckt werden konnen nur Mietverhdltnisse fir Wohn- und Geschéftsrtdume (OR 267all);
ausgeschlossen sind Mobilien, aber auch Abstellplétze und separat vermietete Garagen (BGE 110 11
51). Erstreckung fir Untermiete im Verhaltnis zum Untervermieter ist moglich (OR 267/d/1).

3. Voraussetzungen

a) Glltige Kindigung des Vermieters
Der Mieter kann Mieterstreckung durch die zustéandige richterliche Behorde nur verlangen, wenn
der Vermieter gekiindigt hat, nicht aber, wenn er selber gekiindigt hat und aus irgendeinem Grund
langer in der Wohnung bleiben mdchte (aus OR 267a/ll1; Schmid OR 267a N.8).
Die Kundigung muss guiltig sein und kann entweder eine ordentliche Kiindigung nach OR 267 oder
eine ausserordentliche nach OR 270 oder OR 259 darstellen, was bedeutet, dass auch gegentiber
der Kundigung des Erwerbers einer Mietliegenschaft, der den Mietvertrag nicht Ubernommen hat,
Erstreckung verlangt werden kann.

b) "nicht zu rechtfertigende Harte"
Um Mieterstreckung zu erlangen, muss die Kindigung fir den Mieter eine Harte zur Folge haben,
die sich auch unter Wirdigung der Interessen des Vermieters nicht rechtfertigen lassen (OR
267all).

4. Wirkung

Durch Mieterstreckung bleibt die Kindigung guiltig, jedoch wird das Mietverhdtnis durch
richterlichen Entscheid Uber den Kuindigungstermin hinaus auf begrenzte Zeit erstreckt: bei
Wohnraumen um héchstens 1 Jahr, bei Geschéftsrédumen um hdchstens 2 Jahre (OR 267all). Nach
Ablauf dieser Frist besteht Mdglichkeit einer nochmaligen Erstreckung (héchstens weitere 2 bzw. 3
Jahre, OR 267a/ll).
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5. Unzuldssigkeit der Erstreckung (OR 267¢)

Ausgeschlossen ist die Erstreckung u.a. bel Vertragsverletzung des Mieters (OR 267c lit. @ und bel
Eigenbedarf des Vermieters (OR 267c lit. c).

IX. Die Ruckgabe der Mietsache bei Beendigung des Mietver haltnisses (OR 271)

1. Am Ende des Mietverhdtnisses muss der Mieter den Mietgegenstand dem Vermieter zuriickgeben
(OR 271/1; Gegenstuck zu OR 254/1, oben Zif. 11/1). Er haftet fir den Bestand der Sache; wenn er
sie nicht oder bloss beschadigt zurlickgeben kann, haftet er unter Vorbehalt der Exkulpation (OR

a7).

2. Die normae Abnutzung geht zulasten des Vermieters (OR 271/11), eine weitergehende Abnutzung
Zulasten des Mieters.

3. OR 271111 selt die fir den Mieter geféhrliche Vermutung auf, das Mietobjekt in gutem Zustand
(dh. méngelfrei) erhaten zu haben, woraus folgt, dass bei Riickgabe vorhandene Mangel als von
ihm verursacht gelten. Daher Notwendigkeit, die bel Antritt angetroffenen Mangel in einem vom
Vermieter anerkannten Uebernahmeprotokoll festzuhalten; ev. hilft auch einseitige, in tunlicher
Frist abzugebende Erklarung, die Mangd festhdlt, um Vermutung von OR 271/111 zu zerstéren; die
ortsgebrauchlichen oder vertraglich festgelegten RUgefristen sind sehr unterschiedlich (Bader
Mietvertrag "innert Monatsfrist”, Neuenburg 2 Tage).

X. Mietrechtsrevision

1. Stand der Revision

Am 7.12.1986 haben Volk und Stande dem neuen Verfassungsartikel 34°"* zugestimmt, welcher
dem Bund die Kompetenz einrdumt, Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen zu erlassen.
Bereits am 27.3.85 hat der Bundesrat eine Revisionsvorlage (BB1 85.015), welche eine Aenderung
des 8. Titels OR sowie die Schaffung eines BG Uber Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwesen
(anstelle des bisherigen BMM) vorsieht, zuhanden des Parlaments verabschiedet.

Inzwischen wurde die Vorlage im Sténderat als Erstrat behandelt und am 8.6.1988 verabschiedet. Eine
definitive Verabschiedung wird nicht vor Frihling 1989 zu erwarten sein.

2. Die einzelnen Revisionspunkte

Nach Behandlung im Sténderat sehen die wichtigsten Revisionspunkte wie folgt aus:

- BMM: der bisherige BMM soll nach Meinung des Standerates direkt in den 8. Titel des OR
integriert werden (Entwurf sah dafir ein elgenes Bundesgesetz vor: BGMM).

- Antritt der Miete: Der neue Mieter hat Anrecht auf Einsicht ins Rickgabeprotokoll des Vorgangers
sowie auf Bekanntgabe des friiheren Mietzinses.

- Sicherheit: Die vom Mieter zu leistende Sicherheit darf drei Monatsmietzinse nicht Ubersteigen und
muss auf einem Sparkonto angelegt werden.
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- Vorzetige Auflésung: Nach Ablauf der 30-tégigen Zahlungsfrist zur Begleichung ausstehender
Mietzinse (bisher OR 265) muss neu eine zusdtzliche Kindigungsfrist von 30 Tagen gewahrt
werden. Gleiches gilt fur die Auflésung des Mietverhdtnisses infolge Verletzung der
Sorgfaltspflicht durch den Mieter.

- Hinterlegung des Mietzinses: Als Druckmittel zur raschen Mangelbehebung wird dem Mieter das
Recht eingeraumt, beim Auftreten von Mangeln an der Mietsache den Mietzins bei einer
kantonalen Stelle zu hinterlegen, womit der Mietzins als bezahlt gilt und keine Verzugswirkungen
eintreten.

- "Kauf bricht Miete nicht": Das Mietverhaltnis geht von Gesetzes wegen auf den neuen Eigentiimer
Uber, wobel diesem im Falle von langerfristigen Vertragen ein Kiindigungsrecht auf den néachsten
gesetzlichen Termin zusteht.

- "Abtretung" des Mietverhdltnisses nur noch bel Geschaftsraumen moglich: Mit schriftlicher
Zustimmung des Vermieters, die dieser nur aus wichtigem Grund verweigern darf, kann bel
Geschéftsrdumen das Mietverhdltnis auf einen Dritten Ubertragen werden.

- Vorzeitige Rickgabe der Sache: Ausser Termin kann der Mieter sich aus dem Vertrag |6sen, wenn
e enen zahlungsféhigen und zumutbaren Ersatzmieter stellt, was der heutigen Gerichtspraxis
entspricht.

- Mangd der Sache bel Rickgabe: die Vermutung des Empfanges der Sache in gutem Zustand
(bisher OR 271/111) fallt weg.

- Anfechtung des Anfangsmietzinses. Es kann der Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach Uebergabe
der Sache wegen Missbrauchlichkeit angefochten werden, wenn sich der Mieter bel
Vertragsabschluss in einer Notlage befand oder neu, wenn der Vermieter den Mietzins gegentiber
dem friheren Mietverhéltnis erheblich erhéht hat (Voraussetzung der Notlage war im Entwurf
falengelassen, im Standerat wieder hinzugenommen und durch digenige der erheblichen
Mietzinserh6hung erganzt worden).

- Anfechtbarkeit der Kiindigung: Eine Kiindigung ist anfechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz von
Treu und Glauben (Generalklausel andlog dem UWG) verstosst. Eine Begrindungspflicht fur
K undigungen besteht aber nicht.

- Kindigung auf Formular: Wohn- und Geschéftsraume kénnen durch den Vermieter nur noch mit
amtlichem Formular, welches Uber die Mieterrechte Aufschluss gibt, gekiindigt werden.

- Ergtreckung: Ein Mietverhdtnis fir Wohnraume kann neu um hdchstens vier, fir Geschéftsréaume
um sechs Jahre erstreckt werden, wobe im Rahmen diesser Hochstdauer eine oder zwe
Erstreckungen gewahrt werden konnen.

- Schlichtungsbehdrden: Die Kantone haben Schlichtungsbehdrden einzurichten, welche die Parteien
beraten, zu einigen versuchen und auch erste Entscheide féllen sollen.

- Retentionsrecht des Vermieters. Der Vermieter von Geschéftsréumen hat fir einen verfallenen und
den laufenden Halbjahreszins ein Retentionsrecht an den beweglichen Sachen, die sich in den
vermieteten Réumen befinden und zu deren Einrichtung oder Benutzung gehdren. (Im Entwurf
fallengelassen, ist das RR vom Sténderat beschrankt auf Vermietung von Geschéftsraumen wieder
aufgenommen worden.)
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XI1. " Missbrauchsgesetzgebung"

Literatur:

J.F. Edli, Apercu de lajurisprudence récente du Tribunal fédéral en application de I'AF sur les mesures
contre les abus dans le secteur locatif, in: ZBJV 1988, S. 5269; Th. Egli, Kiindigungsbeschrankungen
im Mietrecht, Zdrich: Schweizerischer Hauseigentimerverband, 1986; R. Gmir/W. Caviezedl,
Mietrecht - Mieterschutz, Leitfaden fur die Praxis, Zirich, Schweizerischer Mieterverband, 1979;
Gmir/Prerost/Trimpy, Mietrecht fur die Praxis, hg. vom Schweizerischen Mieterverband, Basel 1986;
H. Hauri, Der missbrauchliche Mietzins, Zurich 1979; B.L. Meyer, Mietrecht im Alltag, 2. A., Zurich,
Verlag Mieterverband, 1980; W. Raissig/U. Schwander, Massnahmen gegen Missbrduche im
Mietwesen, hg. vom Schweizerischen Hauselgentimerverband, 4. A., Zirich 1984

1. Gesetzliche Grundlagen

BB vom 30. Juni 1972 Uiber Massnahmen gegen Missbréuche im Mietwesen (BMM, SR 221.213.1);
urspringlich befristet bis 31.12.82, ein erstes Ma verlangert bis 31.12.87, ein zweites Mal verléngert
bis zum Inkrafttreten eines ihn ersetzenden Bundesgesetzes, |éngstens aber bis zum 31.12.92.

V vom 10. Juli 1972 Uber Massnahmen gegen Missbréuche im Mietwesen (SR 221.213.11)

2. Allgemeines

Der BMM bezweckt, den Mieter vor "missbrauchlichen Mietzinsen und anderen missbréuchlichen
Forderungen der Vermieter zu schitzen” (BMM 1), Urspringlich war der Geltungsbereich
eingeschrankt auf (vom Bundesrat bezeichnete) Gemeinden mit "Wohnungsnot" (BMM 2/1). Seit der
zweiten Verlangerung langstens bis zum 31.12.92 gilt der BMM nun in der ganzen Schweiz.

Unterstellt sind "Mietverhdltnisse Uber die entgeltliche Ueberlassung von Wohn-  und
Geschéftsraumen zum Gebrauch" (VMM 1). Auf nichtlandwirtschaftliche Pacht- und "andere
Vertragsverhdtnisse, deren wesentlicher Inhat in der entgeltlichen Ueberlassung von Wohn- und
Geschéftsraumen bestent” werden die Massnahmen sinngemass angewendet (BMM 2/111).

3. Massnahmen

Als wichtigste Massnahmen seien erwahnt:

- BMM 5 ekléart einzelne Artikel des Mietrechts (OR 254/1 und 11, 255, 256/11, 257/11, 258, 271/11)
fur relativ zwingendes Recht, dh. "sie dirfen weder vertraglich wegbedungen noch zuungunsten
des Mieters abgedndert werden"”.

- Nach BMM 13 mussen Kiindigungen schriftlich erfolgen.

- Mietzinserhéhungen sind dem Mieter mindestens 10 Tage vor Beginn der Kindigungsfrist mit
einem vom Kanton genehmigten Formular mitzuteilen (BMM 18), andernfalls sie absolut nichtig
sind. Nichtigkeit kann vom Mieter jederzeit geltend gemacht werden, auch nach Bezahlung der
erhdhten Miete (Praxis 1988, Nr. 171).

- BMM 17, 18/l und 19 rdaumen dem Mieter das Recht ein, missbréauchliche Mietzinse bzw.
Mietzinserh6hungen bei einer Schlichtungsstelle anzufechten. Zur Frage, wam eine Mietzins
missbrauchlich sei, vgl. BMM 14/15, BGE 112 1| 149 ff.
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NOTA: Nach BMM 17 ist auch der vertraglich vereinbarte Mietzins sofort nach
Vertragsschluss anfechtbar, sofern sich der Mieter "wegen einer Notlage zum
V ertragsabschluss gezwungen sah". Nach BGer liegt eine solche vor, wenn ein Mieter
in einer Stadt mit extremem Wohnungsmangel (in casu: Genf) eine Wohnung sucht
(Sem. jud. 1988, no 23, p. 369 ff.; vgl. weiterhin aa.O. p. 513 ff.).

- Wahrend der Dauer des Schlichtungsverfahrens sowie in den folgenden zwel Jahren ist eine
Kindigung durch den Vermieter nichtig, sofern eine Einigung zustande kam oder der Vermieter
unterlegen war (BMM 24 und 28/111). Das zweijahrige Kndigungsverbot von BMM 28/111 bezieht
sich nur auf die Folgen eines Verfahrens vor der Schlichtungsstelle oder vor dem Richter, nicht
aber auf aussergerichtlichen Vergleich oder Verzicht des Vermieters (BGE 113 11 70). Ausserdem
muss der Streit die Frage betroffen haben, ob ein Missbrauch im Sinne des BMM vorliege (BGE
109 11 153). Die Schutzfrist gilt auch gegentiber dem Erwerber der Mietliegenschaft (BGE 110 Il
309).

4. Entwurf zu e nem Bundesgesetz tiber M assnahmen gegen Missbréuche im Mietwesen, BGMM

Botschaft vom 27. Mé&rz 1985 zum Bundesgesetz tiber Massnahmen gegen Misstréuche im Mietwesen
(BB1. 19851 S. 1479 ff. und 1526 ff.)

Die Botschaft zum BGMM, das die Massnahmen des Missbrauchsbeschlusses ins ordentliche Recht
Uberfiihren soll, erschien zusammen mit der Botschaft fur eine Revison des Miet- und Pachtrechts
(vgl. dben X). Die beiden Vorlagen wurden bisher vom Sténderat als Erstrat behandelt und am 8.6.88
verabschiedet. Als wichtigste Aenderung ist die Missbrauchsgesetzgebung direkt in den 8. Titel des
OR aufgenommen worden, stellt somit kein Sonderrecht mehr dar. Weitere Neuerungen sind:

- Auch der Mieter von Geschédftsraumen erhdt das Recht zur Anfechtung missbrauchlicher
Mietzinse (BGMM 13-15).

- Die Frigt von 30 Tagen fur Anfechtung des Anfangsmietzinses lauft ab Uebergabe der Mietsache
(BGMM 13; nach BMM ab Vertragsschluss).

- Der Anfangsmietzins kann auch angefochten werden, wenn er gegeniber dem friheren
Mietverhdltnis erheblich erhdht worden ist (nach BMM nur, wenn sich der Mieter bel
Vertragsabschluss in einer Notlage befunden hat (BMM 17); im Entwurf wurde diese
Voraussetzung fallengelassen, im Sténderat wieder hinzugenommen und durch oben erwéhnte
V oraussetzung erganzt).

- Im Anfechtungsverfahren bestimmt nicht mehr der Richter, von welchem Zeitpunkt an die
Forderungen zuldssig sind. Diese Frage wird jetzt durch das Gesetz geregelt: Herabsetzung des
Anfangsmietzinses gilt ab Mietbeginn; Aenderung des Mietzinses wahrend der Mietdauer gilt ab
néchstmdglichem Kindigungstermin (BGMM 14).

- Sicherheiten in Geld, die der Mieter zu leisten hat, missen vom Vermieter auf einem Sparkonto,

das auf den Namen des Mieters lautet, angelegt werden (BGMM 6/1). Der Mieter kann die
Sicherheitdeistung nach Ablauf eines Jahres seit
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Beendigung des Mietverhdtnisses direkt von der Bank herausverlangen, wenn der Vermieter bis
dahin keinen Anspruch gegen ihn rechtlich geltend gemacht hat (BGMM 6/111).

Far Wohnrdume dirfen als Sicherheit héchstens drel Monatszinse verlangt werden; fir
Geschéftsrdume bestehen keine Schranken (BGMM 6/11).

- Indexierte Mietzinse: as zugrundeliegender Index ist nur der Landesindex der Konsumentenpreise
zuléssig (BGMM 8).
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