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Geltendes Recht

Art. 269a
Il. Ausnahmen

Mietzinse sind in der Regel nicht missbrauch-
lich, wenn sie insbesondere:

a. im Rahmen der orts- oder quartiertiblichen
Mietzinse liegen;

b. durch Kostensteigerungen oder Mehrleis-
tungen des Vermieters begriindet sind;

c. bei neueren Bauten im Rahmen der kosten-
deckenden Bruttorendite liegen;

d. lediglich dem Ausgleich einer Mietzinsver-
billigung dienen, die zuvor durch Umlage-
rung marktublicher Finanzierungskosten
gewahrt wurde, und in einem dem Mieter im
Voraus bekanntgegebenen Zahlungsplan
festgelegt sind;

e. lediglich die Teuerung auf dem risikotragen-
den Kapital ausgleichen;

f. das Ausmass nicht Uberschreiten, das Ver-
mieter- und Mieterverbande oder Organisa-
tionen, die ahnliche Interessen wahrneh-
men, in ihren Rahmenvertragen empfehlen.

Vorentwurf der
Kommission des Nationalrates

I
Das Obligationenrecht’ wird die folgt geandert:

Art. 269a Abs. 2 und 3

2 Massgeblich fiir die Ermittlung der orts- und
quartieriiblichen Mietzinse im Sinne von Absatz
1 Buchstabe a sind die Mietzinse fiir Wohn-
und Geschéaftsraume, die aufgrund der Lage,
der Grosse, der Ausstattung, des Zustands und
der Bauperiode mit der Mietsache vergleichbar
sind. Dabei gilt Folgendes:

a. In Bezug auf die Bauperiode sind vergleich-
bar:

3SR 220

Variante

2Massgeblich fiir die Ermittlung der orts- und
quartieriiblichen Mietzinse im Sinne von Absatz
1 Buchstabe a sind die Mietzinse fiir Wohn-
und Geschéaftsraume, die aufgrund der Lage,
der Grosse, der Ausstattung, des Zustands und
der Bauperiode mit der Mietsache vergleichbar
sind. Dabei gilt Folgendes:

a. In Bezug auf die Bauperiode sind vergleich-
bar:



Geltendes Recht

Vorentwurf der

Kommission des Nationalrates

1.

Mietsachen in Gebauden, die vor 1930
erstellt wurden: mit anderen Mietsachen
in Gebauden, die vor 1930 erstellt wur-
den,

Mietsachen in Gebauden, die nach
1930 erstellt wurden: mit anderen Miet-
sachen in Gebauden, die 20 Jahre fri-
her oder spater erstellt wurden.

b. Der Zustand und die Ausstattung sind mit
drei Kategorien (einfach, gut, sehr gut) zu
bewerten; fehlen Eigenschaften zu einzel-
nen Merkmalen, so gleicht der Richter die-
se nach seinem Ermessen durch die Be-
rucksichtigung anderer, zusatzlicher oder
héherwertiger Eigenschaften aus.

c. Genugend differenzierte amtliche oder
branchenetablierte Statistiken sind als
Nachweis zulassig.

3 Fir den Nachweis der Orts- und Quartierib-
lichkeit des Mietzinses gentigen drei vergleich-
bare Mietsachen.

1.

Mietsachen in Gebauden, die vor 1930
erstellt wurden: mit anderen Mietsachen
in Geb&auden, die vor 1930 erstellt wur-
den,

Mietsachen in Gebauden, die nach
1930 erstellt wurden: mit anderen Miet-
sachen in Gebauden, die 20 Jahre fri-
her oder spater erstellt wurden.

b. Der Zustand und die Ausstattung sind mit
drei Kategorien (einfach, gut, sehr gut) zu
bewerten.

c. Genugend differenzierte amtliche oder
branchenetablierte Statistiken sind als
Nachweis zulassig.

3Fir den Nachweis der Orts- und Quartier(ib-
lichkeit des Mietzinses gentigen drei vergleich-
bare Mietsachen.



Geltendes Recht

Art. 270

E. Anfechtung des Mietzinses
|. Herabsetzungsbegehren

1. Anfangsmietzins

1 Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert
30 Tagen nach Ubernahme der Sache bei der
Schlichtungsbehdrde als missbrauchlich im
Sinne der Artikel 269 und 269a anfechten und
dessen Herabsetzung verlangen, wenn:

a. er sich wegen einer persénlichen oder
familidren Notlage oder wegen der Verhalt-
nisse auf dem ortlichen Markt fir Wohn-
und Geschéaftsraume zum Vertragsab-
schluss gezwungen sah; oder

b. der Vermieter den Anfangsmietzins gegen-
Uber dem friheren Mietzins fir dieselbe
Sache erheblich erhéht hat.

2]m Falle von Wohnungsmangel kdnnen die
Kantone fiir ihr Gebiet oder einen Teil davon
die Verwendung des Formulars gemass Artikel
269d beim Abschluss eines neuen Mietvertrags
obligatorisch erklaren.

Vorentwurf der
Kommission des Nationalrates

Art. 270 Abs. 1 Bst. a und 1°s

1 Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert
30 Tagen nach Ubernahme der Sache bei der
Schlichtungsbehdrde als missbrauchlich im
Sinne der Artikel 269 und 269a anfechten und
dessen Herabsetzung verlangen, wenn:

a. auf dem ortlichen Markt fir Wohn- und
Geschéaftsraume Mangel herrscht; oder

1bis Der Mieter muss zudem aufzeigen, dass er
sich wegen einer personlichen oder familiaren
Notlage zum Vertragsabschluss gezwungen
sah.

1Dieses Gesetz untersteht dem fakultativen
Referendum.

2Der Bundesrat bestimmt das Inkrafttreten.

Variante

" Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert
30 Tagen nach Ubernahme der Sache bei der
Schlichtungsbehdrde als missbrauchlich im
Sinne der Artikel 269 und 269a anfechten und
dessen Herabsetzung verlangen, wenn:

a. auf dem 6&rtlichen Markt fir Wohn- und
Geschéftsraume Mangel herrscht und der
Mieter sich wegen einer personlichen oder
familiaren Notlage zum Vertragsabschluss
gezwungen sah; oder



