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Vorwort

Die Repetitorien Recht basieren auf einem Lernkonzept, das durch die erfahrenen Lehrmittel-

spezialisten der Compendio Bildungsmedien entwickelt wurde. Die Reihe will und kann nicht Er-

satz fur die Vorlesung, das Studium der einschlagigen Literatur und die Auseinandersetzung mit

der Gerichtspraxis sein, sondern ist lediglich als Ergadnzung dazu gedacht.

Im Vordergrund stehen folgende Ziele:

B Repetition vor Prifungen: Die systematische Kurzdarstellung des Stoffs wird erganzt mit zahl-
reichen Beispielen, Grafiken, Verweisen auf die Gerichtspraxis (zum Teil mit Kurzbeschreibun-
gen) sowie Ubungsfallen mit Lésungsskizzen.

B Evaluation von allfélligen Wissens- und Verstandnislicken, die dank Verweisen auf die Fach-
literatur zielgerichtet geschlossen werden kdénnen.

B Vorbereitung auf Vorlesungen, Literaturstudium und Arbeit an Fallldsungen dank kurzem, klar
strukturiertem Uberblick.

Das Mietrecht ist in der anwaltlichen Praxis eine bedeutende, komplexe Materie. Jede (natir-
liche oder juristische) Person hat wahrend ihres Bestehens Berlihrungspunkte mit dem Miet-
recht, sei dies bei der Miete der Wohnung, des Geschaftsraums oder eines Fahrzeugs. Insbe-
sondere fir die Miete von Wohn- und Geschéftsrdumen enthalten das Obligationenrecht sowie
das VMWG - im Gegensatz zu anderen mehrheitlich dispositiv geregelten Vertragstypen im
Obligationenrecht — zahlreiche zwingende Schutzbestimmungen zugunsten des Mieters.

Die Literatur zum Mietrecht beschrankt sich bisher entweder auf wenige Seiten in Lehrblichern
zum Obligationenrecht oder besteht aus umfangreichen und umfassenden Kommentierungen.
Eigentliche Lehrblicher zum Mietrecht sind zumindest im deutschsprachigen Raum keine vor-
handen. Die Besonderheit des vorliegenden Repetitoriums liegt darin, dass es die bestehene Lite-
ratur und Kommentierungen zusammenfasst und sowohl dem Mietrechtsnovizen als auch dem
Praktiker einen umfassenden Uberblick (iber die relevanten Normen und Zusammenhange des
Mietrechts gibt. Grafiken, Beispiele, Ubungen und Hinweise auf die aktuelle Rechtsprechung
sollen die theoretischen Grundlagen illustrieren und die Umsetzung und aktive Anwendung der
erworbenen Kenntnisse ermdglichen und vereinfachen. Dabei wurde Wert darauf gelegt, den
Anwaltsprifungsstoff und die aktuelle Rechtsprechung maéglichst vollstdndig abzudecken und
praxisbezogene Elemente einzubinden.

Das Repetitorium Mietrecht entspricht dem Aufbau und dem Format der Repetitorien-Reihe des
Orell Fussli Verlags und folgt der Gesetzessystematik.

Der Dank gilt an dieser Stelle Herrn lic. iur. Raimund Stess vom Orell Flssli Verlag fur die kon-
struktive Zusammenarbeit und den Angehdrigen des Autorenteams fiir ihre Unterstutzung. Julian
Herzog bedankt sich besonders bei Sabrina Herzog, Roland und Vesna Herzog, Lukas Wendt
und Larissa Schadeli fir die Durchsicht der Texte bzw. ihre mannigfaltig gewahrte Unterstit-
zung. Sara Oeschger dankt lic. iur. Margot Zwicky fur ihr Lektorat und ihre Anregungen.

Die Arbeiten am Repetitorium sind wie folgt verteilt:

B Julian Herzog: Grundlagen des Mietrechts und Vertragsentstehung sowie Beendigung des
Mietvertrags (Teil 1 und 4)

B Stephanie Merkli: Inhalt und Fragen der Vertragserfillung sowie Behdérden und Verfahren
(Teil 2 und 5)

B Sara Oeschger: Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen und anderen missbrauchlichen For-
derungen (Teil 3)

Fur Hinweise auf Fehler oder fiir Verbesserungsvorschlage sind die Autoren jederzeit dankbar.
Diese sind zu richten an den Verlag: info@navigator.ch

Reinach/BL und Zirich, Frihling 2019,
Julian Herzog, Stephanie Merkli, Sara Oeschger


mailto:info@navigator.ch
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A Rechtliche Grundlagen des Mietrechts und Vertragsentstehung

1 Grundlagen in der Bundesverfassung

Verfassungsrechtlich beruht die mietrechtliche Bundesgesetzgebung auf vier Artikeln:

B BV 122 erlaubt dem Bund allgemein die Legiferierung auf dem Gebiet des Zivilrechts, wozu
auch das Mietrecht zu z&hlen ist.

B BV 109 enthalt die Bundeskompetenz zum Erlass von Vorschriften gegen Missbrauche im
Mietwesen und die Moglichkeit der Allgemeinverbindlicherklarung von Rahmenmietvertragen.

B BV 108 erlaubt dem Bund die Férderung des Wohnungsbaus sowie des Erwerbs von Woh-
nungs- und Hauseigentum.

B BV 41 Abs. 1 lit. e sieht in den Sozialzielen das Engagement des Bundes und der Kantone
flr eine angemessene, tragbare Wohnung vor.

Aus keinem dieser Verfassungsartikel kann jedoch ein unmittelbar einklagbares Recht auf eine
angemessene Wohnung geltend gemacht werden.

1.1 Mietwesen

' Der Bund erlasst Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen, namentlich gegen missbrauchliche Mietzinse,
sowie iber die Anfechtbarkeit missbrauchlicher Kiindigungen und die befristete Erstreckung von Mietverhaltnissen.
2 Er kann Vorschriften (ber die Allgemeinverbindlicherklarung von Rahmenmietvertragen erlassen. Solche diirfen
nur allgemeinverbindlich erklart werden, wenn sie begriindeten Minderheitsinteressen sowie regionalen Verschie-
denheiten angemessen Rechnung tragen und die Rechtsgleichheit nicht beeintrachtigen.

BV 109 und die damit einhergehende Missbrauchsbekdmpfung geht auf die Wohnungsnot wéah-
rend und in der Zeit nach dem Ersten Weltkrieg zurtick. Erst im Jahr 1970 wurden die damalige
Mietpreiskontrolle bzw. ab ca. 1965 die Mietpreisiiberwachung aufgehoben. Ab diesem Zeit-
punkt galt der freie Wohnungsmarkt. Die Problematik auf dem Wohnungsmarkt blieb jedoch be-
stehen, weswegen sich mehrere Revisionen dieses Themas annahmen, welche schliesslich im
Jahr 1990 zum Erlass des Mietrechts in der jetzigen Form flhrten.

Gestutzt auf BV 109 wurden die Mdglichkeit der Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse gem.
OR 269 ff., die Anfechtung missbrauchlicher Kiindigungen gem. OR 271 und 271a sowie die Er-
streckung von Mietverhaltnissen gem. OR 272 ff. geschaffen.

Sodann ermdglicht BV 109 Abs. 2 — gleich der Regel im Arbeitsrecht betreffend Gesamtarbeits-
vertrdge — die Allgemeinverbindlicherklarung von Rahmenmietvertrdgen, d.h. von Vereinbarun-
gen, durch die Vermieter- und Mieterverbande gemeinsam Musterbestimmungen Gber Abschluss,
Inhalt und Beendigung der einzelnen Mietverhaltnisse iber Wohn- und Geschaftsraume aufstellen
(RMG 1 Abs. 1). Damit Rahmenmietvertrage allgemeinverbindlich erklart werden kdnnen, mussen
gem. BV 109 Abs. 2 folgende Voraussetzungen kumulativ erfillt sein:

B begrindete Minderheitsinteressen;

B angemessene Berlcksichtigung von regionalen Verschiedenheiten;

B keine Beeintrachtigung der Rechtsgleichheit.

1.2 Wohnbau- und Wohneigentumsférderung

1 Der Bund fordert den Wohnungsbau, den Erwerb von Wohnungs- und Hauseigentum, das dem Eigenbedarf Privater
dient, sowie die Tatigkeit von Tragern und Organisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus.

2 Er fordert insbesondere die Beschaffung und Erschliessung von Land fiir den Wohnungsbau, die Rationalisierung
und die Verbilligung des Wohnungsbaus sowie die Verbilligung der Wohnkosten.

3 Er kann Vorschriften erlassen (iber die Erschliessung von Land fiir den Wohnungsbau und die Baurationalisierung.
4 Er berlicksichtigt dabei namentlich die Interessen von Familien, Betagten, Bediirftigen und Behinderten.
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BV 108 stellt u.a. die Verfassungsgrundlage fiir den Erlass des WEG und des WFG dar. Foérder-
objekte sind dabei der Wohnungsbau, also die Schaffung und Erneuerung preisgtinstigen Wohn-
raums, die Wohneigentumsférderung, d.h. der Erwerb von Wohneigentum durch natirliche Perso-
nen, sowie die Trager und Organisationen des gemeinnutzigen Wohnungsbaus wie z.B. Wohn-
baugenossenschaften. Die Férderung soll dabei durch boden- und bauseitige Massnahmen sowie
Verbilligung der Wohnkosten erfolgen.

1.3 Sozialziele

" Bund und Kantone setzen sich in Erganzung zu personlicher Verantwortung und privater Initiative dafiir ein, dass:

e. Wohnungssuchende fiir sich und ihre Familie eine angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden
konnen;

Die Sozialziele sind Ausdruck der Sozialstaatlichkeit der schweizerischen Bundesverfassung,

werden aber durch die BV selber in ihrer Wirkungsweise in vielfacher Art relativiert:

B Abs. 1: Subsidiaritdt und Selbstverantwortung: Nur erganzend bzw. nach Ausschdpfung der
personlichen Mittel des Privaten soll der Staat schiitzend eingreifen;

B Abs. 3: keine Begriindung neuer oder zusatzlicher Bundeskompetenzen und Verwirklichung
nur unter Vorbehalt der verfligbaren Mittel von Bund und Kantonen;

B Abs. 4: keine Gewahrung unmittelbarer Leistungsanspriiche.

Abs. 1 lit. e halt ein existenzielles Grundbedurfnis jedes Menschen fest. Als Ziel wird die Ermég-
lichung der Bewohnung einer angemessenen Wohnung zu tragbaren Konditionen festgehalten.
Dies ist insb. im Zusammenhang mit dem durch den Staat gewahrten Schutz vor missbrauch-
lichen Mietzinsen von Bedeutung. Zur Durchsetzung greift der Staat in den Wohnungsmarkt und
den freien Wettbewerb ein.

2 Massgebende Gesetze

Neben den bereits erwdhnten Verfassungsbestimmungen konnen folgende Bundesgesetze bzw.
Gesetzesartikel bei einer mietrechtlichen Fragestellung relevant sein:

B OR 253-273c;
B Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsrdumen (VMWG);

B Bundesgesetz Uber Rahmenmietvertrdge und deren Allgemeinverbindlicherklarung (RMG)
sowie die Verordnung uber Rahmenmietvertrage und deren Allgemeinverbindlicherklarung
(VRA):
= in den Kantonen Genf, Waadt, Freiburg, Neuenburg, Jura und den sieben franzdsisch-

sprachigen Bezirken des Kantons Wallis: Rahmenmietvertrag fir die Westschweiz;
= zusatzlich im Kanton Waadt der kantonale Rahmenmietvertrag.

B ZPO (Zivilverfahren, gesamtes Gesetz, Erwahnung des Mietrechts insb. in ZPO 33, 35, 68,
113, 200, 209 f., 243 und 247);

B StGB 157, 325P und 326°';
B betreffend Wohnraumférderung:
= WFG sowie die WFV;
= WEG sowie die VWEG;
= VWBG;
= diverse Verordnungen des WBF und des BWO (auffindbar unter der SR-Nummer 84
«Wohnverhaltnisse»).

Unter Umstanden kann auch kantonales Gesetzesrecht Einfluss auf die mietrechtliche Frage-
stellung haben (bspw. Ortsgebrauch, Formularpflicht fir den Anfangsmietzins etc.).
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