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UBERSICHT

= Baurecht - OR-Revision Baumangel per 1.1.2026
= Mietrecht > VMWG-Revision per 1.10.2025
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OR-REVISION BAUMANGEL

FUR VERTRAGE AB 1.1.2026




OR-REVISION BAUMANGEL

LANGERE RUGEFRIST

OR

advokatur

- (@ Art. 367

! Mach Ablieferung des Werkes hat der Besteller, sobald es nach dem Gblichen
Geschaftsgange tunlich ist, dessen Beschaffenheit zu prifen und den Unternehmer
von allfalligen Mangeln in Kenntnis zu setzen.

%> Die Frist fir die Mangelriige betragt bei einem unbeweglichen Werk 60 Tage. Die
Vereinbarung einer kirzeren Frist ist unwirksam. Dasselbe gilt fir die folgenden
Mangel eines Werks, die die Mangelhaftigkeit eines unbeweqglichen Werks verursacht

naben:
a. Méngel eines beweglichen Werks, das bestimmungsgemass in das
unbewegliche Werk integriert worden ist;
k. Mangel eines Werks, das von einem Architekten oder Ingenieur erstellt

und bestimmungsgemass als Grundlage flr die Erstellung des
unbeweglichen Werks verwendet worden ist.22°

Was gilt, wenn die
SIA-118 explizit
vereinbart?
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OR-REVISION BAUMANGEL
LANGERE RUGEFRIST

beweglich, bestimmungsgemass
beweglich in unbewegliches Werk
integriert

Kl-generiert
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OR-REVISION BAUMANGEL

LANGERE RUGEFRIST

OR| - @ Art. 370

! Wird das abgelieferte Werk vom Besteller ausdriicklich oder stillschweigend
genehmigt, so ist der Unternehmer von seiner Haftpflicht befreit, soweit es sich nicht
um Mangel handelt, die bei der Abnahme und erdnungsmassigen Prafung nicht
erkennbar waren oder vom Unternehmer absichtlich verschwiegen wurden.

2 stillschweigende Genehmigung wird angenommen, wenn der Besteller die
gesetzlich vorgesehene Prifung und Anzeige unterldsst.

3 Treten die Mingel erst spater zu Tage, so muss die Anzeige sofort nach der
Entdeckung erfolgen, widrigenfalls das Werk auch ricksichtlich dieser Mangel als
genehmigt gilt.

4 Mangel eines unbeweglichen Werks, die bei der Abnahme und ordnungsmassigen
Prifung nicht erkennbar waren, sind innert 60 Tagen nach ihrer Entdeckung

anzuzeigen. Die Vereinbarung kirzerer Fristen ist unwirksam. Dasselbe gilt fir die SIA 1 18 7
folgenden Méngel eines Werks, die die Mangelhaftigkeit eines unbeweglichen Werks

verursacht haben:

a. Mangel eines beweglichen Werks, das bestimmungsgemass in das
unbewegliche Werk integriert worden ist;

k. Mangel eines Werks, das von einem Architekten ader Ingenieur erstellt
und bestimmungsgemadss als Grundlage fir die Erstellung des
unbeweglichen Werks verwendet worden ist.#>?
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OR-REVISION BAUMANGEL

LANGERE VERJAHRUNGSFRISTEN

advokatur

OR

- @ e. Verjahrung
- (# Art. 3717

! Die Anspriiche des Bestellers wegen Mangel des Werkes verjihren mit Ablauf von
Zwei Jahren nach der Abnahme des Werkes. Soweit jedoch Mangel eines beweqglichen
Werkes, das bestimmungsgemass in ein unbewegliches Werk integriert worden ist,
die Mangelhaftigkeit des Werkes verursacht haben, betragt die Verjahrungsfrist finf
Jahre.

2 Die Anspriiche des Bestellers eines unbeweglichen Werkes wegen allfilliger Mangel
des Werkes verjahren gegen den Unternehmer sowie gegen den Architekten oder
den Ingenieur, die zum Zwecke der Erstellung Dienste geleistet haben, mit Ablauf
von finf Jahren seit der Abnahme des Werkes.

2 Die Verjahrungsfrist von funf Jahren kann nicht zu Lasten des Bestellers
abgeandert werden. Im Ubrigen kommen die Regeln far die Verjahrung der
entsprechenden Anspriiche des Kiufers sinngemdss zur Anwendung.28!
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OR-REVISION BAUMANGEL
BAUHANDWERKERPFANDRECHT — PRAXIS DER LETZTEN JAHRE

ZGB

- (# 3. Handwerker und Unternehmer

= # a. Eintragung
— (# Art. 839°"°

! Das Pfandrecht der Handwerker und Unternehmer kann von dem Zeitpunkte an,
da sie sich zur Arbeitsleistung verpflichtet haben, in das Grundbuch eingetragen
werden.

2 Die Eintragung hat bis spatestens vier Monate nach der Vollendung der Arbeit zu
erfolgen.

3 Sie darf nur erfolgen, wenn die Pfandsurnme vom Eigentiimer anerkannt oder
gerichtlich festgestellt ist, und kann nicht verlangt werden, wenn der Eigentimer fir
die angemeldete Forderung zuziglich Verzugszinse fur die Dauer von zehn Jahren
hinreichende Sicherheit leistet.5””

4 Handelt es sich beim Grundstiick unbestrittenermassen um Verwaltungsvermégen
und ergibt sich die Schuldpflicht des Eigentiimers nicht aus vertraglichen
Verpflichtungen, so haftet er den Handwerkern oder Unternehmern fiir die
anerkannten oder gerichtlich festgestellten Forderungen nach den Bestimmungen
ber die einfache Birgschaft, sofern die Forderung ihm gegeniiber spatestens vier
Manate nach Vollendung der Arbeit schriftlich unter Hinweis auf die gesetzliche
Burgschaft geltend gemacht worden war.

3 Ist strittig, ob es sich um ein Grundstick im Verwaltungsvermégen handelt, so
kann der Handwerker oder Unternehmer bis spatestens vier Monate nach der
Vollendung seiner Arbeit eine vorldufige Eintragung des Pfandrechts im Grundbuch
verlangen.

5 Steht aufgrund eines Urteils fest, dass das Grundstiick zum Verwaltungsvermégen
gehdrt, so ist die vorlaufige Eintragung des Pfandrechts zu laschen. An seine Stelle
tritt die gesetzliche Birgschaft, sofern die Voraussetzungen nach Absatz 4 erfullt
sind. Die Frist gilt mit der vorlaufigen Eintragung des Pfandrechts als gewahrt.

3 Sie darf nur erfolgen, wenn die Pfandsumme vom Eigentiimer anerkannt oder
gerichtlich festgestellt ist, und kann nicht verlangt werden, wenn der Eigentimer flur
die angemeldete Forderung zuzlglich Verzugszinse flr die Dauer von zehn Jahren
hinreichende Sicherheit leistet.57”

&78 Fassung gemass Ziff. 1 1 des BG vom 11. Dez. 2009 (Register-Schuldbrief und weitere
Anderungen im Sachenrecht), in Kraft seit 1. Jan. 2012 (AS 2011 4637; BBl 2007 5283).

S/ Fassung gemass Ziff. 11 des BG vom 20. Dez. 2024 (Baumangel), in Kraft seit 1. Jan. 2026 (AS
2025 270; BBI 2022 2743).

advokatur

i.d.R. zuldssig Berechnung
- Bankgarantie /
Zahlungsversprechen einer Forderung CHF 100'000
Bank Verzugszins 5 %
» Sperrkonto Zins (F*V*10) CHF 50000
« Zahlung mit
Ruckforderungsvorbehalt Total CHF 150’000
« Burgschaft (eingeschrankt)
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OR

OR-REVISION BAUMANGEL
UNENTGELTLICHE NACHBESSERUNG

- @ b. Recht des
Bestellers
bei Mangeln

— (# Art. 368

! Leidet das Werk an so erheblichen Mangeln oder weicht es sonst so sehr vom
Vertrage ab, dass es fir den Besteller unbrauchbar ist oder dass ihm die Annahme
billigerweise nicht zugemutet werden kann, so darf er diese verweigern und bei
Verschulden des Unternehmers Schadenersatz fordern.

2 Sind die Mingel oder die Abweichungen vom Vertrage minder erheblich, so kann
der Besteller einen dem Minderwerte des Werkes entsprechenden Abzug am Lohne
machen oder auch, sofern dieses dem Unternehmer nicht Obermassige Kosten
verursacht, die unentgeltliche Verbesserung des Werkes und bei Verschulden
Schadenersatz verlangen. Im Falle der unentgeltlichen Verbesserung gilt Artikel 366
Absatz 2 sinngemass.2>7

2bis Fine zum Voraus getroffene Verabredung, wonach der Anspruch auf
unentgeltliche Verbesserung eingeschrankt oder ausgeschlossen wird, ist ungultig,

wenn der Mangel eine Baute betrifft.258

3 Bei Werken, die auf dem Grund und Boden des Bestellers errichtet sind und ihrer
Natur nach nur mit unverhaltnismadassigen Nachteilen entfernt werden kénnen,
stehen dem Besteller nur die im zweiten Absatz dieses Artikels genannten Rechte zu.

advokatur

OR

- @ II. Mangelriige, unentgeltliche Verbesserung und
Verjahrung
- (# Art. 2190

T Die Frist fir die Mangelrige betragt beim Grundstiickkauf 60 Tage. Mangel, die bei
der Gbungsgemassen Untersuchung nicht erkennbar waren, sind innert 60 Tagen
nach ihrer Entdeckung anzuzeigen. Die Vereinbarung kirzerer Fristen ist unwirksam.
2 Der Kiufer eines Grundstiicks mit einer Baute, die noch zu errichten ist oder
weniger als zwei Jahre vor dem Verkauf neu errichtet wurde, kann auch
unentgeltliche Verbesserung verlangen. Dieser Anspruch untersteht den
Bestimmungen Uber den Werkvertrag.

3 Die Anspriiche des Kaufers wegen Mangeln des Grundstiicks verjahren mit Ablauf
von funf Jahren nach dem Erwerb des Eigentums. Die Verjahrungsfrist kann nicht zu
Lasten des Kdufers abgedndert werden.

Mai 2026
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OR-REVISION BAUMANGEL
ZUSAMMENFASSUNG

:

-2
= 60 Tage statt , sofort”: Fur die Mangelriige bei unbeweglichen Werken gilt neu grundsatzlich 02
eine 60-tagige Rugefrist. Kirzere Fristen sind unwirksam

= Die 60-Tage-Frist erfasst nicht nur unbewegliche Werke wie Gebaude, sondern auch bewegliche
Werke, die bestimmungsgemass in ein unbewegliches Werk integriert wurden (z. B. Fenster,
Haustechnik), sowie bestimmte Architektur- und Ingenieursleistungen, die die Grundlage des
Werks bilden

= Unentgeltliche Nachbesserung: Bei Bauten kann das Recht auf unentgeltliche Verbesserung
vertraglich nicht mehr vorab ausgeschlossen werden (einschliesslich Grundstiickkauf von
Neubauten jinger als zwei Jahre)

= Die Verjahrungsfrist von funf Jahren darf nicht zulasten von Kaufer / Besteller verklirzt werden

= Die Ablésung des Bauhandwerkerpfandrechts wird prazisiert. Neu sind zwingend neben der
Forderungssumme ebenfalls Verzugszinsen flur die Dauer von zehn Jahren zu hinterlegen
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VMWG-REVISION

1.10.2025




VMWG-REVISION
ERWEITERUNG ANFANGSMIETZINSFORMULAR

VMWG | - @ Art. 19 Formular zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen
und anderen einseitigen Vertragsanderungen

(Art. 269d OR)

2 Die Absitze 1 und 1°* gelten ferner sinngemass, wenn der Vermieter den Mietzins einem vereinbarten Index anpasst. Bei
indexgebundenen Mietverhaltnissen darf die Mitteilung frihestens nach der 6ffentlichen Bekanntgabe des neuen Indexstandes

erfolgen.#? > Staffelmiete: Art. 19a VMWG

3 Die Absatze 1 und 1°* sind sinngemdass anzuwenden, wenn die Kantone im Sinne von Artikel 270 Absatz 2 OR die Verwendung
des Formulars beim Abschluss eines neuen Mietvertrags flr obligatorisch erkléren. Zusatzlich muss dieses Formular enthalten:

a. den fur den bisherigen Mietzins geltenden Stand des Referenzzinssatzes;

b. den fUr den bisherigen Mietzins geltenden Stand des Landesindexes der Konsumentenpreise.**
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VMWG-REVISION
FAKSIMILE UNTERSCHRIFT

OR| - @ D. Mietzinserhéhungen und andere einseitige Vertragsanderungen
durch den Vermieter
- @ Art. 269d

4 Fur die Mitteilung einer Mietzinserh6hung und anderer einseitiger Vertragsanderungen geniigt eine auf mechanischem Weg
nachgebildete Unterschrift auf dem vorgeschriebenen Formular.'%®

= Keine eigenhandigen Unterschriften mehr notwendig fir z.B. Mietzinserh6hungen

= Erleichterung in der Administration
= Genaue Anforderungen nicht klar; noch keine Rechtsprechung

- Scan einer «echten» Unterschrift. Nicht bloss besonderer Schrifttyp
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VMWG-REVISION
STAFFELMIETE

OR| - @ D. Mietzinserhéhungen und andere einseitige Vertragsanderungen
durch den Vermieter

- @ Art. 269d

> Fr die Mitteilung von Mietzinserhéhungen, die in einer Vereinbarung nach Artikel 269¢ vorgesehen sind, genugt die schriftliche
Form.'%7

= Bis zur Gesetzesanderung mussten Mietzinserhéhungen zufolge vereinbarter Staffelung
gar nicht (mehr) angezeigt werden

= Neu: Entweder «schriftlich» oder mit faksimilierter Unterschrift auf amtlichem Formular

= Mitteilung maximal 4 Monate vor Eintritt der vereinbarten Erhéhung maéglich
(Art. 19a VMWGQG)
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VMWG-REVISION
VERNEHMLASSUNGSVERFAHREN

= Revision VMWG: Regelung der zulassigen Renditen im Mietrecht

= Vernehmlassungsverfahren:  5.6.2026 (https:/fedlex.data.admin.ch/eli/dl/proj/2026/3/cons 1)
= Kernpunkte (aktuell)

= Nettorendite: Berechnungsbasis ist der Referenzzinssatz; bei < 2 %: Referenzzinssatz + 2 Prozentpunkte,
darlUber abgestufte Zuschlage von +1,75 bis +0,5 Prozentpunkten

= Wertvermehrende Investitionen: Verzinsung = %2 der Satze nach Art. 10 eVMWG; Unterhalt =1 % der
Investitionskosten oder 10 % von Verzinsung + Amortisation

= Neuere Bauten / Bruttorendite: Referenzzinssatzmodell gemass Nettorendite + 1,5 Prozentpunkte
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https://fedlex.data.admin.ch/eli/dl/proj/2026/3/cons_1

INTERESSE AN NEUIGKEITEN?

Lmkedm

www.linkedin.com/companyl/advokatur56
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http://www.linkedin.com/company/advokatur56

DANKE FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Dominique Yves Schlafli
Rechtsanwalt

advokatur56 ag

Schwarztorstrasse 56 Tel 031 387 37 87
Postfach 530 schlaefli@advokatur56.ch
3000 Bern 14 www.advokatur56.ch
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BULLY HIN ODER HER

EINIGUNGSGESPRACHE =+
KUNDIGUNGSRUCKZUG

THALIA WEIBEL

advokatur




BGER 4A_625/2024 VOM 5.9.2025
ZAHLUNGSVERZUGSKUNDIGUNG, WIDERRUF?
RECHTSSCHUTZ IN KLAREN FALLEN




SACHVERHALT

= Mietvertrag per 1.9.2016 Uber Blro- und Abstellflachen ZH
= Bruttomietzins zuletzt CHF 114'276.15 p.M.
= Mieterin hat fir die Monate September 2022 bis Dezember 2022 keine Mietzinse bezahlt

= Vermieterin hat mit Einschreiben vom 21.9.2023 eine Nachfrist zur Zahlung innert 30 Tagen
angesetzt und die a.o. Kindigung nach Art. 257d OR bei Nichtzahlung angedroht

= Mieterin zahlte innert Nachfrist nicht
= Vermieterin kiindigte am 30.10.2023 das Mietverhaltnis per 30.11.2023
= Mieterin hat das Mietobjekt nicht zuriickgegeben

= Vermieterin leitete mit Gesuch vom 27.2.2024 das Ausweisungsverfahren (sog. Exmission) ein
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EINIGUNGSVERHANDLUNGEN

= Ziel:
= Ausweisungsverfahren solle einvernehmlich erledigt werden
= Mietverhaltnis solle fortgesetzt werden

= Voraussetzung:
= Bezahlung der offenen Mieten September bis Dezember 2022

= Vermieterin bietet unter dieser Voraussetzung «Rlckzug der Kiindigung» bzw. neuen Mietvertrag zu
bisherigen Konditionen an

= Vereinbarung vom 4.4.2024
= Mieterin bezahlte bis Ende April 2024 die vier offenen Mietzinse
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RAUS ODER NICHT RAUS?

= Trotz Mietzinszahlung ist es nicht zum «Rlckzug der Kiindigung» bzw. Abschluss eines neuen
Mietvertrags gekommen; Grinde unklar, Details unbekannt

= Vermieterin hat an Ausweisungsgesuch festgehalten

= Auf das Ausweisungsgesuch wurde vom Handelsgericht ZH am 23.10.2024 nicht eingetreten
= Mieterin habe evtl. Anspruch auf neuen Mietvertrag

= deshalb sei Rechtslage nicht klar

= Gegen den Nichteintretensentscheid fihrte die Vermieterin Beschwerde ans Bundesgericht
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ERWAGUNGEN DES BUNDESGERICHTS 4A_625/2024

= Vereinbarung begrindet schuldrechtlichen Anspruch auf Vertragsabschluss, aber keine
Aufhebung der Kiindigung

= Vergleich zu unterzeichnen, bedeutet nicht gleich die Riicknahme der Kiindigung

= blosse Sistierung eines Verfahrens zur Vergleichsfindung impliziert keinen Verzicht auf die
Kindigung, solange die Vermieterin nach dem Scheitern der Gesprache sofort wieder auf die
Vollstreckung drangt

= Ausweisungsgesuch wurde vom Bundesgericht gutgeheissen

= Von einer stillschweigenden Verlangerung des Mietverhaltnisses ist (nur) dann zu sprechen, wenn
A) Uber langere Zeit Mietzinse vorbehaltlos angenommen wurden und

B) die Vermieterin eindeutig auf die Durchsetzung der Kiindigung verzichtet hat
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= Man kann die Képfe zusammenstecken

= Einigungsgesprache # Kindigungsriickzug + neues Mietverhaltnis
= Aber:
= Vermieterin darf nicht Gber langere Zeit Mietzinse vorbehaltlos annehmen

= Vermieterin darf nicht eindeutig auf die Durchsetzung der Kiindigung verzichten, sprich nicht zu lange
zuwarten

= Es darf generell nicht rechtsmissbrauchlich vorgegangen werden -> Rechtsmissbrauchsvorwurf steht dem
Rechtsschutz in klaren Fallen entgegen

advokatur Mai 2026
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EMPFEHLUNGEN FUR DIE PRAXIS

= Dokumentieren, dass Zahlungen nicht vorbehaltlos angenommen werden, sprich Zahlungen wie folgt quittieren:
FUr Mietausstande bis zur Kiindigung:

Der Betra% von CHF [...] wird zur Begleichung der ausstehenden Mietzinse vom [September bis Dezember 2024] angenommen.
An der Zahlungsverzugskindigung vom [Datum per Datum] wird ausdrticklich festgehalten. *

Far Betrage seit der Kiindigunaq:

Der Betrag von CHF [...] wird als Schadenersatz fir die widerrechtliche Benutzung vom [Monat X bis Y] angenommen. Die
Annahme erfolgt nicht vorbehaltlos, sondern an der Zahlungsverzugskindigung vom [Datum per Datum] wird festgehalten. *

*Die Entgegennahme der Zahlung begriindet kein neues Mietverhdéltnis und stellt keinen Verzicht auf die Durchsetzung der
Kidndigung dar.

Auch als Klausel in einer Vereinbarung geeignet: Bis zum erfolgten Widerruf der Kindigung durch separate, schriftliche
Erkldrung der Eigentimerschaft gilt das Mietverhdéltnis als beendet. An der Zahlungsverzugsktindigung wird festgehalten.

= Das Exmissionsverfahren lediglich zur Erérterung von Vergleichslésungen einstweilig sistieren lassen, anstatt das
Exmissionsgesuch zurlckzuziehen

= Nach Scheitern der Einigungsverhandlungen das Verfahren unverziglich wieder aufnehmen
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DANKE FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Thalia Weibel
Rechtsanwaltin

advokatur56 ag

Schwarztorstrasse 56 Tel 031 387 37 87
Postfach 530 weibel@advokatur56.ch
3000 Bern 14 www.advokatur56.ch
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ANFANGSMIETZINS IM CHECK

FORMULARPFLICHT

MARTIN FREYER
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WER DAS FORMULAR NICHT SAUBER SPIELT, KASSIERT DEN

GEGENTREFFER — UND ZWAR JAHRE SPATER

= Deshalb heute der CHECK:

Formularpflicht (Anfangsmietzins)
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GESETZESANDERUNG GANZER KANTON BERN

EG ZGB BE: Einfihrung Formularpflicht per 1.12.2025

Art. 135a (neu) Offenlegung Vormiete

1 Im Fall eines Wohnungsmangels erklart der Regie-
rungsrat fur den Abschluss von Mietvertragen im
gesamten Kantonsgebiet oder in einzelnen Verwal-
tungskreisen die Verwendung des Formulars gemass
Art. 270 Abs. 2 OR als obligatorisch.

2 Ein Wohnungsmangel liegt vor, wenn der Leerwoh-

3 Die zustandige Stelle des Kantons Bern erhebt j&hr-
lich am 1. Juni den Leerwohnungsstand im gesamten
Kantonsgebiet sowie in den Verwaltungskreisen.

4 Eine entsprechende Anderung der Formularpflicht gilt
ab 1. November des betreffenden Jahres.»

nungsbestand im Kanton oder in einzelnen |Verwal-

tungskreisen| bei |héchstens 1.5 %| liegt. Liegt er im
gesamten Kantonsgebiet oder in einem der Verwal-
tungskreise neu uber dem Wert von 1.5 %, hebt der Re-
gierungsrat diese Pflicht wieder auf.

advokatur

CTIOMMOOD>

Berner Jura

: Biel/Bienne
: Seeland

: Oberaargau
: Emmental

Bern-Mittelland

: Thun
: Obersimmental-Saanen

Frutigen-Niedersimmental
Interlaken-Oberhasli
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GESETZESANDERUNG

OR = @ 1. Anfangsmietzins
- @ Art. 270

! Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach Ubernahme der Sache bei der Schlichtungsbehérde als

missbrauchlich im Sinne der Artikel 269 und 269a anfechten und dessen Herabsetzung verlangen, wenn:

a. er sich wegen einer personlichen oder familiaren Notlage oder wegen der Verhaltnisse auf dem ortlichen Markt fur Wohn-

und Geschaftsraume zum Vertragsabschluss gezwungen sah; oder

b. der Vermieter den Anfangsmietzins gegenuber dem fruheren Mietzins fur dieselbe Sache erheblich erhoht hat.

2 Im Falle vonlWohnungsmangellkﬁnnen die Kantone fur ihr Gebiet oder einen Teil davon die Verwendung des Formulars gemass
Artikel 269d beim Abschluss eines neuen Mietvertrags obligatorisch erklaren.
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CHECK: WAS HAT SICH GEANDERT?

= Kaum etwas
= Mietzinsfestsetzung erfolgt weiterhin durch den Vermieter

= Aber: Begrindung zwingend Uber das amtliche Formular zum Anfangsmietzins

= Sehr viel

= Bei Formfehler: Mietvertrag gultig, Mietzins gilt jedoch als nicht wirksam vereinbart (Teilnichtigkeit)
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CHECK: WAS MUSSEN SIE BEACHTEN?

= Ein amtliches Anfangsmietzinsformular Uberreichen

= Bei der Wohnungsmiete im Kanton Bern

= Anfangsmietzinsformular auch in Basel-Stadt, Fribourg, Genf, Luzern, Neuenburg, Waadt, Zug und
Zurich (je nach Kanton auch bei Geschaftsraummiete)

= Aktuell (bis auf Widerruf)
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CHECK: WANN?

= Beim Abschluss des Mietvertrags (Empfehlung)
= Bei der Ubergabe der Wohnung
= Spéatestens innert 30 Tagen nach Ubergabe (BGE 121 Il 56, E. 2¢)
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CHECK: WIE?

m |st Ihnen Uberlassen

= Aber: Vermieterschaft tragt die volle Beweislast, dass das Formular Gberreicht wurde (Urteil des
BGer 4A_239/2024 vom 19.3.2025)

= Vermutung der Unkenntnis des Mieters (selbst bei Beistandin)
= Empfehlung:

= Im Mietvertrag als Beilage auffihren; und

= Anfangsmietzinsformular gegenzeichnen lassen; und

= Gemeinsam mit dem Mietvertrag das gegengezeichnete Original aufbewahren
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= Grundsatz:

= Gleiche Angaben wie bei einer
Mietzinserhéhung (Art. 19 VMWG)

advokatur

Hohe Mietzins (vorher / nachher)
Hohe Nebenkosten (vorher / nachher)

Berechnungsgrundlagen vorheriger Mietzins
(Ref. Zins / Stand LIK)

Klare Begriindung bei Erhéhung

= Auch bei reiner Nebenkostenanpassung

Ankreuzen, ob Férderbeitrage erhalten

- @ Art. 19 Formular zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen

und anderen einseitigen Vertragsanderungen

(Art. 269d OR)

' Das Formular fiir die Mitteilung von Mietzinserhéhungen und anderen einseitigen Vertragsdnderungen im Sinne von Artikel
269d OR muss enthalten:

a.?%  Fur Mietzinserhéhungen:

1. den bisherigen Mietzins und die bisherige Belastung des Mieters fiir Nebenkosten;

2. den neuen Mietzins und die neue Belastung des Mieters flir Nebenkosten;

3. den Zeitpunkt, auf den die Erhéhung in Kraft tritt;

4, die klare Begrindung der Erhdhung. Werden mehrere Erh6hungsgrinde geltend gemacht, so sind diese je in

Einzelbetrdgen auszuweisen;

521, bei Mehrleistungen die Angabe, ob der Vermieter Forderbeitrage fiir wertvermehrende Verbesserungen erhilt.
b. FUr andere einseitige Vertragsanderungen:

1. die Umschreibung dieser Forderung;

2. den Zeitpunkt, auf den sie wirksam wird;

3. die klare Begriindung dieser Forderung.
C. Fur beide Falle:

1. die gesetzlichen Voraussetzungen der Anfechtung;

2. das Verzeichnis der Schlichtungsbehérden und ihre ortliche Zustandigkeit.

1bis Erfolgt die Begriindung in einem Begleitschreiben, so hat der Vermieter im Formular ausdriicklich darauf hinzuweisen.2?

2 Die Absatze 1 und 1P gelten ferner sinngemdss, wenn der Vermieter den Mietzins einem vereinbarten Index anpasst. Bei
indexgebundenen Mietverhaltnissen darf die Mitteilung frihestens nach der offentlichen Bekanntgabe des neuen Indexstandes
erfolgen.?

3 Die Absatze 1 und 1° sind sinngeméss anzuwenden, wenn die Kantone im Sinne von Artikel 270 Absatz 2 OR die Verwendung
des Formulars beim Abschluss eines neuen Mietvertrags fur obligatorisch erkldren. Zusatzlich muss dieses Formular enthalten:

a. den flr den bisherigen Mietzins geltenden Stand des Referenzzinssatzes;
b. den fiir den bisherigen Mietzins geltenden Stand des Landesindexes der Konsumentenpreise.?*

4 Die Kantone sorgen dafiir, dass in den Gemeinden Formulare in geniigender Zahl zur Verfiigung stehen. Sie kénnen zu diesem
Zweck eigene Formulare in den Gemeindekanzleien auflegen.
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CHECK: AUSNAHMEN?

= Keine Erhéhung (auch nicht zusatzliche Nebenkosten, veranderter Ref. Zins, etc.)

= Folge: Es benétigt keine Begriindung, die Gbrigen Felder missen dennoch ausgefullt werden

= Erstvermietung

= Folge: Kein vorheriger Mietzins / keine vorherigen Berechnungsgrundlagen
(Hinweis: Dennoch zwingend Begrindung Mietzinsfestsetzung)

= Hinweis Erstvermietung
= Als Erstvermietung gilt dabei (BGer 4A_451/2019 vom 21.4.2020)

(i) die Vermietung einer Wohnung, die zuvor vom Vermieter oder einer ihm nahestehenden Person unentgeltlich oder zu einem
symbolischen Mietzins bewohnt wurde,

(ii) eine neu erstellte und daher erstmals zur Vermietung gelangende Wohnung und

(iii) eine Wohnung, die zwar zuvor schon vermietet worden war, nach dem Verlassen des Vormieters jedoch massiv verandert,
namentlich vergrdssert oder verkleinert oder bezlglich welcher die Anzahl der Zimmer verandert wurde
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CHECK: WEITERE FORMVORAUSSETZUNG?

= Ort

= Datum

= Unterschrift

= Rechtsbelehrung muss tGbergeben werden (Art. 19 Abs. 1 lit. c VMWG)
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LINK ZUM AMTLICHEN FORMULAR

https://www.zsq.justice.be
.ch/content/dam/zsq justic

e/dokumente/de/zivilrecht
/formular-
anfangsmietzins-miete-

be.pdf

advokatur

1. Mietzins Bisheriger Mietzins*
(seit: )

Mietzins ohne Nebenkosten (monatlich) CHF
Nebenkosten (monatlich) CHF
Total (monatlich) CHF 0.00

Berechnungsgrundlagen bisheriger Mietzins*:

Referenzzinssatz: %

Teuerung (Landesindex der Konsumentenpreise LIK):
* Leerlassen bei Erstvermietung.

Anfangsmietzins
(neuer Mietzins, ab: )

CHF
CHF
CHF 0.00

Punkte (Basis: =100)

2. Vorbehalte fir allfdllige spatere Mietzinserh6hungen gemass vorherigem Mietvertrag oder letzter

Mietzinsanpassung:

3. Klare Begriindung der (eventuellen) Mietzinserhéhung**:

** Werden mehrere Erhdhungsgrinde geltend gemacht, sind diese je in Einzelbetrédgen auszuweisen; erfolgt die Begriindung in

einem Begleitschreiben, ist im Formular ausdrticklich darauf hinzuweisen.

39


https://www.zsg.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular-anfangsmietzins-miete-be.pdf
https://www.zsg.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular-anfangsmietzins-miete-be.pdf
https://www.zsg.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular-anfangsmietzins-miete-be.pdf
https://www.zsg.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular-anfangsmietzins-miete-be.pdf
https://www.zsg.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular-anfangsmietzins-miete-be.pdf
https://www.zsg.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular-anfangsmietzins-miete-be.pdf
https://www.zsg.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular-anfangsmietzins-miete-be.pdf
https://www.zsg.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular-anfangsmietzins-miete-be.pdf
https://www.zsg.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular-anfangsmietzins-miete-be.pdf
https://www.zsg.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular-anfangsmietzins-miete-be.pdf

RECHTE DER MIETERSCHAFT

= Anfechtung:

= Notlage zum Vertragsabschluss; und/oder

= Erhebliche Erhéhung des Mietzinses (BGer Richtwert: Erhéhung von mind. 10 %)
= Frist (30 Tage):

= Anfechtungsfrist beginnt mit Ubergabe der Mietssache

= Bei Ubergabe nach Mietbeginn: Anfechtungsfrist beginnt mit Ubergabe des Formulars (BGer 4A_254/2016
vom 10.7.2017, E. 3.1.2)

= Folge bei missbrauchlichem Mietzins: Herabsetzung

- Keine Anfechtung: Vertrauensprinzip = Vermutung keine Missbrauchlichkeit
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ANFANGSMIETZINSFORMULAR VERGESSEN? FOLGT NUN DER

CHECK?

= Grundsatz:
= Teilnichtigkeit Mietzins (BGE 120 Il 341; auch bei Formfehlern)

= Mietzinsgestaltung selbst dann nichtig, wenn der Mieter sie nach dem Erhalt des Formulars nicht anficht (!)
(BGer 4A_451/2019 vom 21.4.2020, E. 6)

= Folge:
= Mieter kann sich jederzeit auf Formfehler berufen

= Festsetzung des Mietzinses nach absoluter Methode (Bruttorendite, Nettorendite, Orts- und
Quartierutblichkeit, Richterliche Festsetzung (Statistiken, Vormiete, etc.))

= Zu viel bezahlter Mietzins Gber die ungerechtfertigte Bereicherung zurtickverlangen (BGE 146 11l 82,
E.4.1.1)

= Verjahrung nach Art. 67 OR: absolute Verjahrung von zehn Jahren (BGE 146 IIl 82, E. 4.3.4)
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ANFANGSMIETZINSFORMULAR VERGESSEN? FOLGT NUN DER

CHECK?

= Heilung méglich? => Umstritten, nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung: Nein

= Das Bundesgericht liess auch eine zwischenzeitlich ergangene Mietzinserh6hung nicht gelten
(BGer 4A_254/2016 vom 10.7.2017)
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WER DAS FORMULAR SAUBER SPIELT, KASSIERT KEINEN

GEGENTREFFER — ERST RECHT NICHT JAHRE SPATER

= Anfangsmietzinsformular = formelles
Fundament fur Gultigkeit des
Mietzinses

= Anfangsmietzinsformular = aktuelle
und zukilnftige Realitat im Kanton
Bern

advokatur e



ZU VIELE INFORMATIONEN AUF EINEN SCHLAG?

advokatu]’ TEAM AKTUELLES ADVOKATUR NOTARIAT IMMOSEMINARCHEN TOP ANWALTSKANZLEI JOBS KONTAKT 031387 37 87

https:/advokatur56.ch/ I

immoseminaerchen/ IMMOSEMINARCHEN

Die Themen

Dominique Yves Schiafli

Neue Saison, neue Regeln Begriissung:
Neuerungen im Bau- und Mietrecht 17.00 Uhr
Thalia Weibel 5
Bully hin oder her Vortrage:
*_Einigungsgesprache # Kiindigungsriickzug ! /-10 bis 18.00 Uhr
- Martin Freyer Apéro:
Anfangsmietzins im Check 1;’00 bis 20.00 Uhr
Formularpflicht
Ry Mathura Maniyam
"« Timeout nach Foulspiel
Kundigungsschutz
MarkusLuthi
Videobeweis ohne Folgen
Mangel
advokatur
IMMOSEMINARCHEN
Folien 2019
Folien 2021
Folien 2022
advokatur Folien 2023 44
Folien 2024

Folien 2025




DANKE FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Martin Freyer
Rechtsanwalt

advokatur56 ag

Schwarztorstrasse 56 Tel 031 387 37 87
Postfach 530 freyer@advokatur56.ch
3000 Bern 14 www.advokatur56.ch
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TIMEOUT NACH FOULSPIEL
KUNDIGUNGSSCHUTZ

MATHURA MANIYAM

advokatur




BGER 4A_475/2024, 2.5.2025

= Mieterin A. wohnt seit 1993 in 4.5-Zimmerwohnung in Genf, seit 15 J. mit ihrem Partner C.

= 3.12.2021: Nachbarschaftlichen Auseinandersetzung zwischen C., Nachbarn aus dem 2. Stock und
Ehepaar D. Die Situation eskalierte

= C.und das Ehepaar D. reichten gegenseitig Strafanzeigen ein. Gegen C. erging ein Strafbefehl wegen
Tatlichkeit. Gegen die Ehefrau D. erging ein Strafbefehl wegen Beleidigung

= Nachbarin F. meldete sich bei der Verwaltung, gab an, sich wegen C. unwohl im Haus zu fuhlen und
forderte Verwaltung auf, etwas zu unternehmen, damit C. das Haus verlasse. Es sei bereits schon mal ein
Mieter wegen C. ausgezogen

= Verwaltung kiindigte das Mietverhaltnis mit A. darauthin am 21.12.2021 per 30.6.2022 ordentlich.
Begrindung: Vorfall vom 3.12.2021 sowie weitere gemeldete Vorfalle

- Handelt es sich vorliegend um eine missbrauchliche Kindigung?
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KUNDIGUNGSFREIHEIT ALS GRUNDSATZ

OR - @ Art. 266a

! Die Parteien kénnen das unbefristete Mietverhltnis unter Einhaltung der gesetzlichen Fristen und Termine kiindigen, sofern sie
keine langere Frist oder keinen anderen Termin vereinbart haben.

2 Halten die Parteien die Frist oder den Termin nicht ein, so gilt die Kiindigung fiir den nichstmdéglichen Termin.
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KUNDIGUNGSSCHUTZ (WOHN- UND GESCHAFTSRAUME)

= Anfechtbarkeit der Kindigung nach Art. 271 ff. OR
= Moglichkeit der Erstreckung des Mietverhaltnisses nach Art. 272 ff. OR
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KUNDIGUNGSSCHUTZ (WOHN- UND GESCHAFTSRAUME)

OR - @ A. Anfechtbarkeit der Kiindigung
- @LIm
Allgemeinen
- @ Art. 271

1 Die Kiuindigung ist anfechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verstgsst.

2 Die Kiindigung muss auf Verlangen begrindet werden.

advokatur

= Lex-specialis zum allgemeinen
Rechtsmissbrauchsverbot

= Definition «Treuwidrigkeit» gemass
BGE 138 1l 59 E. 2.1:

»Kindigung erfolgt ohne objektives,
ernsthaftes und schiitzenswertes Interesse
und damit aus reiner Schikane oder tangiert
Interessen der Parteien, die in einem krassen
Missverhéltnis zueinander stehen.”
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KUNDIGUNGSSCHUTZ

= Beweislast fur Treuwidrigkeit der Kiindigung bei Mieterschaft

= Pflicht der Vermieterschaft zur Wahrheitsfindung beizutragen, Kindigung zu begriinden und alle
fur die Beurteilung des Kiindigungsgrunds notwendigen Unterlagen vorzulegen

= Mangelnde / fehlerhafte Begriindung = Indiz fur fehlendes schitzenswertes Interesse

= Treuwidrigkeit wird angenommen, wenn Kindigungsgrund vorgeschoben und der wahre Grund
nicht feststellbar ist (BGE 136 11l 190 E. 2)

- Madglichkeit zur Anfechtbarkeit innert 30 Tagen ab Empfang der Kiindigung
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GRUNDE FUR ANFECHTBARKEIT DER KUNDIGUNG

OR - @Art.271a

' Die Kiindigung durch den Vermieter ist insbesondere anfechtbar, wenn sie ausgesprochen wird:

a. weil der Mieter nach Treu und Glauben Anspruche aus dem Mietverhéltnis geltend macht;

b. weil der Vermieter eine einseitige Vertragsanderung zu Lasten des Mieters oder eine Mietzinsanpassung durchsetzen
will;

C. allein um den Mieter zum Erwerb der gemieteten Wohnung zu veranlassen;

d. wahrend eines mit dem Mietverhaltnis zusammenhangenden Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens, ausser wenn der

Mieter das Verfahren missbrauchlich eingeleitet hat;

e. vor Ablauf von drei Jahren nach Abschluss eines mit dem Mietverhaltnis zusammenhangenden Schlichtungs- oder
Gerichtsverfahrens, in dem der Vermieter:
1. zu einem erheblichen Teil unterlegen ist;
2. seine Forderung oder Klage zurlickgezogen oder erheblich eingeschrankt hat;
3. auf die Anrufung des Richters verzichtet hat;
4, mit dem Mieter einen Vergleich geschlossen oder sich sonstwie geeinigt hat;
f. wegen Anderungen in der familidren Situation des Mieters, aus denen dem Vermieter keine wesentlichen Nachteile
entstehen.

2 Absatz 1 Buchstabe e ist auch anwendbar, wenn der Mieter durch Schriftstlicke nachweisen kann, dass er sich mit dem
Vermieter ausserhalb eines Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens (iber eine Forderung aus dem Mietverhaltnis geeinigt hat.
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GRUNDE FUR ANFECHTBARKEIT DER KUNDIGUNG

Sachlicher Kiindigungsschutz

a. weil der Mieter nach Treu und Glauben Anspriche aus dem Mietverhaltnis geltend macht;

b. weil der Vermieter eine einseitige Vertragsanderung zu Lasten des Mieters oder eine Mietzinsanpassung durchsetzen
will:

C. allein um den Mieter zum Erwerb der gemieteten Wohnung zu veranlassen;
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GRUNDE FUR ANFECHTBARKEIT DER KUNDIGUNG

Persénlicher Kindigungsschutz

f. wegen Anderungen in der familidren Situation des Mieters, aus denen dem Vermieter keine wesentlichen Nachteile
entstehen.
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GRUNDE FUR ANFECHTBARKEIT DER KUNDIGUNG

Zeitlicher Kiindigungsschutz

d. wahrend eines mit dem Mietverhaltnis zusammenhangenden Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens, ausser wenn der
Mieter das Verfahren missbrauchlich eingeleitet hat;

e. vor Ablauf von drei Jahren nach Abschluss eines mit dem Mietverhaltnis zusammenhangenden Schlichtungs- oder
Gerichtsverfahrens, in dem der Vermieter:
N zu einem erheblichen Teil unterlegen ist;
.4 seine Forderung oder Klage zuriuckgezogen oder erheblich eingeschrankt hat;
3 auf die Anrufung des Richters verzichtet hat;
4. mit dem Mieter einen Vergleich geschlossen oder sich sonstwie geeinigt hat;

advokatur Mai 2026 55



DIE SPERRFRIST

fAt N

e. vor Ablauf von drei Jahren nach Abschluss eines mit dem Mietverhaltnis zusammenhangenden Schlichtungs- oder

Gerichtsverfahrens, in dem der Vermieter:

1. zu einem erheblichen Teil unterlegen ist;

2. seine Forderung oder Klage zurickgezogen oder erheblich eingeschrankt hat;
3. auf die Anrufung des Richters verzichtet hat;

4. mit dem Mieter einen Vergleich geschlossen oder sich sonstwie geeinigt hat;

2 Absatz 1 Buchstabe e ist auch anwendbar, wenn der Mieter durch Schriftstiicke nachweisen kann, dass er sich mit dem
Vermieter ausserhalb eines Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens uber eine Forderung aus dem Mietverhadltnis geeinigt hat.
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DIE SPERRFRIST

Jede ordentliche Kiindigung wahrend der dreijahrigen Sperrfrist wird als Rachekindigung
angesehen und ist missbrauchlich

Kindigung ist nicht nichtig, sondern Bedarf der Anfechtung innert 30 Tagen und wird
anschliessend durch Schlichtungsbehérde bzw. Gericht aufgehoben
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AUSNAHMEN BEI DER SPERRFRIST

3 Absatz 1 Buchstaben d und e sind nicht anwendbar bei Kindigungen:

a. wegen dringenden Eigenbedarfs des Vermieters fur sich, nahe Verwandte oder Verschwagerte;

b. wegen Zahlungsruckstand des Mieters (Art. 257d);

C. wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorgfalt und Rucksichtnahme (Art. 257f Abs. 3 und 4);
d. infolge Verausserung der Sache (Art. 261);

e. aus wichtigen Grunden (Art. 266g);

f. wegen Konkurs des Mieters (Art. 266h).
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VORSICHT GEBOTEN

= Bei Absicht zur Kindigung in den nachsten drei Jahren sind Streitigkeiten mit Mieterschaft im
Idealfall zu vermeiden und berechtigte Forderungen ohne weiteren Schriftverkehr zu akzeptieren,
um keine Sperrfrist auszulésen

= Wenn eine aussergerichtliche Einigung oder Vergleich vorteilhaft fir Vermieterschaft und keine
Kindigung in den nachsten drei Jahren beabsichtigt, dann ist Vergleich vorzuziehen, auch wenn
Sperrfrist ausgel6st wird

= Auch Vergleich bei der Schlichtungsbehérde 16st Sperrfrist aus — unabhangig davon, was fur ein
Vergleich geschlossen wurde. Wenn Schlichtungsbehérde der Vermieterschaft vollumfanglich Recht
gibt, ist gut zu Uberlegen, ob ein Vergleich abgeschlossen werden soll. Fir Vermeidung der
Sperrfrist ist es ratsam, auf Klagertckzug der Mieterschaft zu bestehen
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KUNDIGUNGSSCHUTZ (WOHN- UND GESCHAFTSRAUME)

= Mieterschaft muss die Kindigung innert 30 Tagen seit Empfang bei der Schlichtungsbehérde
anfechten

= Wird die Kiindigung wegen Treuwidrigkeit oder einer laufenden Sperrfrist aufgehoben, bleibt
das Mietverhaltnis bestehen

= Gleichzeitig beginnt die dreijahrige Sperrfrist zu laufen bzw. bei einer bereits laufenden
Sperrfrist beginnt die Nach-Sperrfrist von weiteren drei Jahren im Sinne von Art. 271a Abs. 1
lit. e OR
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ERSTRECKUNG DES MIETVERHALTNISSES (HARTEFALLSCHUTZ)

OR - (& Art. 272

! Der Mieter kann die Erstreckung eines befristeten oder unbefristeten
Mietverhaltnisses verlangen, wenn die Beendigung der Miete fur ihn oder seine
Familie eine Harte zur Folge hatte, die durch die Interessen des Vermieters nicht

zu rechtfertigen wéare.
2 Bei der Interessenabwigung beriicksichtigt die zustindige Behérde

insbesondere:

a. die Umstande des Vertragsabschlusses und den Inhalt des Vertrags;

b. die Dauer des Mietverhaltnisses;

C. die personlichen, familiaren und wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Parteien und deren Verhalten;

d. einen allfalligen Eigenbedarf des Vermieters fir sich, nahe Verwandte
oder Verschwégerte sowie die Dringlichkeit dieses Bedarfs;

e. die Verhaltnisse auf dem értlichen Markt fir Wohn- und
Geschaftsraume.

3 Verlangt der Mieter eine zweite Erstreckung, so berticksichtigt die zustandige
Behérde auch, ob er zur Abwendung der Harte alles unternommen hat, was ihm
zuzumuten war.
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BGER 4A_475/2024, 2.5.2025

- Handelt es sich vorliegend um eine missbrauchliche Kiindigung?

Die Kindigung wurde als missbrauchlich aufgehoben, weil die Vorwirfe gegentiber C. dem
Partner der Mieterin eine einmalige Auseinandersetzung mit Nachbarn betrafen. Bei einem 30-
jahrigen Mietverhaltnis sei dies kein ausreichender Kindigungsgrund
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DANKE FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Mathura Maniyam
Rechtsanwaltin

advokatur56 ag

Schwarztorstrasse 56 Tel 031 387 37 87
Postfach 530 maniyam@advokatur56.ch
3000 Bern 14 www.advokatur56.ch
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VIDEOBEWEIS OHNE FOLGEN
MANGEL

MARKUS LUTHI
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NIKOTIN, FEINSTAUB UND ZIGARETTENGERUCH
BGER 4A_425/2024 VOM 20.2.2025




SACHVERHALT

1.9.2014: Mietvertragsabschluss Gber 2-Zimmer-Wohnung

16.7.2020: Meldung Beschwerden des Mieters Gber Tabakgeruch aus Nachbarwohnung nach
Mieterwechsel

Aufzeichnung Mieter mit elektronischen Sensoren und Analyse Uni-Zentrum mit Bestatigung von
Nikotin

21.12.2021: Zweite Meldung (Abmahnung) Mieter mit Aufforderung zur Mangelbehebung und
Androhung Mietzinshinterlegung

16./26.1.2021: Ubernachten in Hotel und Mietzinshinterlegung
19.5.2021: Mieter mietet andere Raumlichkeiten in einem anderen Gebaude

2.3.2022: Abgabe Raumlichkeiten
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VERFAHREN

= Mieter beantragt vor Mietgericht des Kantons Genf:
=  Mietzinsreduktion von 50 % vom 16.6.2020 (erste Meldung) bis 15.1.2021
=  Mietzinsreduktion von 100 % vom 16.1.2021 (HotellUbernachtung) bis 2.3.2021
= Schadenersatz von CHF 50°000 und Umzugskosten von CHF 24’838

= Begehren Mieter vor BGer: 35 % Herabsetzung und CHF 15’000 Schadenersatz und CHF 24’838
far vortibergehende Unterkunft
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URTEIL DES BUNDESGERICHTS 4A_425/2024 VOM 20.2.2025

= Die Herabsetzung beginnt ab dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter vom Mangel erfahren hat
(vorliegend 16.7.2020)

= Der Vermieter muss wissen, dass der Mieter den Mangel als stérend empfindet und ein
Ungleichgewicht zwischen den Hauptleistungspflichten des Mietvertrages besteht (Mietzins /
Gebrauchstauglichkeit der Mietsache)

= Die Herabsetzung endet:
A) mit der Behebung des Mangels
B) mit der Beendigung der vertraglichen Beziehung / Mietvertragsende (vorliegend 2.3.2022)

= Den Herabsetzungsanspruch setzt das Bundesgericht im vorliegenden Fall auf 15 % fest
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KONSEQUENZEN FUR DIE PRAXIS

= Mangelrigen sind ernst zu nehmen
= Verursachender Mieter ist bei «Rauchverstéssen» abzumahnen

= SVIT-Hausordnung: «Rauchen ist in allgemeinen Raumen (Treppenhaus, Keller, Einstellhalle, usw.)
untersagt. Beim Rauchen im Freien und in der Wohnung ist auf die Gbrigen Hausbewohner
Ricksicht zu nehmen.»
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SCHADENERSATZ FUR ENTGANGENEN GEWINN WEGEN
MANGELN
BGER 4A_659/2024 VOM 2.5.2025




SACHVERHALT

= seit 1.6.2013 Umbauarbeiten in Siedlung
= ab 2016 extrem laute Umbauarbeiten in Gebaude

= ab September 2018 Umbauarbeiten in Arztpraxis selbst, verbunden mit starkem Bauldrm, Staub
und Erschitterungen bis 30. April 2019

= Mieter musste Termine absagen und zeitweise Patienten abweisen

= Mietzinsreduktion gemass kantonalem Entscheid von 30 % vor Bundesgericht nicht mehr
angefochten

= Umstritten war die Schadenersatzhéhe von CHF 91282 und CHF 183’027, die der Vermieter dem
Mieter zu beleichen hat
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URTEIL DES BUNDESGERICHTS BGER 4A_659/2024 VOM 2.5.2025

= Grundsatzlich hat der Mieter neben dem Vorliegen des Schadens auch dessen Umfang zu
beweisen

= Der nicht ziffernmassig nachweisbare Schaden ist gemass Art. 42 Abs. 2 OR nach Ermessen des
Richters abzuschatzen

= Diese Bestimmung fUhrt zu einer Beweiserleichterung des Mieters

= Der Schadenersatz nach Art. 259e OR ist von der Mietzinsreduktion nach Art. 259d OR zu
unterscheiden (Wiederherstellung des Leistungsgleichgewichts zwischen den Parteien); die
Forderungsanspriche kénnen kumuliert werden

= Die Beschwerde des Vermieters wurde abgewiesen
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KRITIK AM URTEIL / KONSEQUENZEN FUR DIE PRAXIS

Wenn der Mieter fir den Schaden vollstandig entschadigt wird, darf mit der Mietzinsreduktion
nicht eine zusatzliche (doppel-) Vergltung erfolgen

= Schadenersatzthema nicht auf die leichte Schulter nehmen

Umbauarbeiten bei Geschaftsmietvertragen wenn méglich im Leerstand ausfihren lassen
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EIN MANGEL FUHRT NICHT ZWINGEND ZU EINEM
MIETZINSREDUKTIONSANSPRUCH
BGER 4A_88/2024 VOM 3.3.2025




SACHVERHALT

= Arzt hat wahrend Mietverhaltnis Elektroarbeiten ausfiihren lassen
= Befristeter Mietvertag mit Arzt endet Anfang 2018

= Neuer Mietvertrag mit Arztin ab 23.2.2018 mit Verpflichtung, die vom Arzt installierten Elektro-
und Klimaanlagen Uberprifen, normgerecht instandsetzen und zertifizieren zu lassen

= Ubermittlung der Bestatigung durch Arzt, dass Elektroinstallationen Uberpriuft wurden und
gesetzeskonform sind

= Einbau zusatzlicher Elektroinstallationen durch Arztin
= Elektroprifer stellt diverse Mangel fest, insbesondere bzgl. baumwollisolierten Leitern

= ESTI fordert vollstandigen Ersatz der baumwollisolierten Leiter in 2 Jahren, da keine unmittelbare
Gefahr fir Personen oder Sachen besteht
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VERFAHREN

= Mieterin fordert:

Instandsetzung Elektroinstallation (wurde spater wegen Bestatigung der zwischenzeitlich festgestellten
Mangelfreiheit zuriickgezogen)

=  Nettomietzinsreduktion von 20 %

= Urteil Zivilappellationsgericht des Kantons Neuenburg entscheidet:

= Keine Zusprechung Mietzinsreduktion
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URTEIL BUNDESGERICHT BGER 4A_88/2024 VOM 3.3.2025

= Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache in einem zum vorgesehenen Zweck geeigneten Zustand
zu Ubergeben und zu erhalten (Art. 256 Abs. 1 OR)

= Eine zu Lasten des Mieters abweichende Regelung ist nichtig (Art. 256 Abs. 2 OR)
= Ein Mangel liegt vor, wenn der vereinbarte Zustand vom tatsachlichen Zustand abweicht

= Gemass der fur das Bundesgericht verbindlichen Feststellung des Kantonsgerichts, wich der
tatsachliche Zustand des Mietobjektes vom vereinbarten Zustand ab, da er nicht die Qualitat
aufwies, auf die die Mieterin berechtigterweise vertrauen durfte

= Auch fir das Bundesgericht lag ein Mangel vor
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URTEIL DES BUNDESGERICHTS 4A_88/2024 VOM 3.3.2025

= Das Vorliegen eines oder mehrerer Mangel am Mietobjekt allein reicht nicht aus, um einen
Anspruch auf Mietzinsherabsetzung zu begrinden

= Es muss zusatzlich die Nutzung oder die Gebrauchstauglichkeit, fur die die Sache vermietet wurde,
eingeschrankt sein (Art. 259d OR)

= Eine Einschrankung der Nutzung der Raumlichkeiten lag nicht vor (die Elektroinstallationen
funktionierten einwandfrei)

= Die Beschwerde der Mieterin wurde abgewiesen

advokatur Mai 2026 78



KONSEQUENZEN FUR DIE PRAXIS

= Das Vorliegen eines Mangels flhrt nicht zwangslaufig zu einer Mietzinsreduktion

= Eine Mietzinsreduktion ist nur geschuldet, wenn der Mangel zu einer Beeintrachtigung der
Gebrauchstauglichkeit fahrt

= Sodann muss gemass BGer 4C.97/2003 E. 3.3:
= ein mittlerer Mangel den Gebrauch der Mietsache zu mindestens 5 % einschranken oder

= ein leichter Mangel, der die Gebrauchstauglichkeit zu mindestens 2 % wahrend einer langen Zeit
einschrankt, bestehen

damit eine Mietzinsreduktion geschuldet ist
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ZU VIELE INFORMATIONEN AUF EINEN SCHLAG?

advokatu]’ TEAM AKTUELLES ADVOKATUR NOTARIAT IMMOSEMINARCHEN TOP ANWALTSKANZLEI JOBS KONTAKT 031387 37 87

https:/advokatur56.ch/ I

immoseminaerchen/ IMMOSEMINARCHEN

Die Themen

Dominique Yves Schiafli

Neue Saison, neue Regeln Begriissung:
Neuerungen im Bau- und Mietrecht 17.00 Uhr
Thalia Weibel 5
Bully hin oder her Vortrage:
*_Einigungsgesprache # Kiindigungsriickzug ! /-10 bis 18.00 Uhr
- Martin Freyer Apéro:
Anfangsmietzins im Check 1;’00 bis 20.00 Uhr
Formularpflicht
Ry Mathura Maniyam
"« Timeout nach Foulspiel
Kundigungsschutz
MarkusLuthi
Videobeweis ohne Folgen
Mangel
advokatur
IMMOSEMINARCHEN
Folien 2019
Folien 2021
Folien 2022
advokatur Folien 2023 80
Folien 2024

Folien 2025




DANKE FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Markus LUthi
Rechtsanwalt

advokatur56 ag

Schwarztorstrasse 56 Tel 031 387 37 87
Postfach 530 luethi@advokatur56.ch
3000 Bern 14 www.advokatur56.ch

advokatur
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