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15.455 | Parlamentarische Initiative
Missbrauchliche Untermiete vermeiden

Eingereicht von: Egloff Hans
Fraktion der Schweizerischen Volkspartei
Schweizerische Volkspartei

Einreichungsdatum: 18.06.2015
Eingereicht im: Nationalrat
Stand der Beratung: Erledigt

Eingereichter Text
Gestutzt auf Artikel 160 Absatz 1 der Bundesverfassung und Artikel 107 des Parlamentsgesetzes reiche ich
folgende parlamentarische Initiative ein:

Artikel 262 OR ist wie folgt anzupassen bzw. zu erganzen:
Art. 262
Abs. 1

Der Mieter kann die Sache nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters ganz oder teilweise
untervermieten.

Abs. 2

Der Mieter muss ein Untermietbegehren schriftlich beim Vermieter stellen; das Begehren muss enthalten:
Bst. a

die Namen der Untermieter;

Bst. b

die Vertragsbedingungen, insbesondere das Untermietobjekt, den Gebrauchszweck, den Untermietzins, die
Vertragsdauer.

Uber Anderungen dieser Angaben wahrend der Untermietdauer hat der Mieter den Vermieter zu informieren.
Abs. 3

Der Vermieter kann die Zustimmung insbesondere verweigern, wenn:

Bst. a

der Mieter sich weigert, die Bedingungen gemass Absatz 2 bekanntzugeben;

Bst. b

die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen des Hauptmietvertrags missbrauchlich sind;
Bst. c

dem Vermieter aus der Untermiete wesentliche Nachteile entstehen;

Bst. d

eine Untermietdauer von mehr als zwei Jahren vorgesehen ist.

Abs. 4

Unverandert geméss geltendem Absatz 3

Abs. 5

Erfolgt die Untermiete ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters, hat der Mieter falsche Angaben gemacht
oder den Vermieter Uber Anderungen nicht informiert (Abs. 2), so kann der Vermieter nach erfolgloser
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schriftlicher Mahnung mit einer Kiindigungsfrist von mindestens 30 Tagen klndigen.

Begriindung

Das geltende Mietrecht erlaubt die Untermiete zwar nur mit Zustimmung des Vermieters. Die Zustimmung
kann allerdings nur unter bestimmten Voraussetzungen verweigert werden (Art. 262 Abs. 2 OR). Vor allem in
Stadten werden glinstige Altbauwohnungen vielfach zu Mietzinsen untervermietet, die betrachtlich liber dem
vom Hauptmieter bezahlten Mietzins liegen. Die Differenz streicht der Mieter ein. Um den unrechtméssigen
Ertrag noch weiter zu steigern, werden Mietobjekte teils raumweise zu haarstrdubenden Preisen an mehrere
einzelne Untermieter weitervermietet. Vermieter werden erst gar nicht Gber die Untermiete informiert oder um
die Zustimmung dazu angefragt. In vielen Fallen haben Vermieter daher keine Ahnung, wer ihr Mietobjekt
tatsachlich bewohnt oder nutzt.

Der Zweck der Untermiete liegt in der voriibergehenden Gebrauchsulberlassung, welche dem Mieter die
Méglichkeit offenhalten soll, beispielsweise nach einer Abwesenheit infolge eines Auslandsaufenthalts wieder
in seine Mietwohnung zurlickzukehren. Die Gerichte gestehen dem Vermieter daher das Recht zu, seine
Zustimmung zur Untermiete zu verweigern, wenn der Mieter keine Absicht hat, das Mietobjekt spater wieder
selbst zu nutzen. Der Vermieter kann eine "ewige" Untermiete auch mit einer Kiindigung sanktionieren. Die
Praxis zeigt aber leider, dass die reine Behauptung des Mieters, er werde das Mietobjekt spater wieder selbst
nutzen, ausreichend ist, um die Beweislast umzukehren. Denn in diesen Féllen wird vom Vermieter der
Nachweis verlangt, dass der Mieter keine Riickkehrabsicht hat. Dies I&sst sich jedoch schlicht nicht
nachweisen. Das geltende Recht ist infolgedessen nicht praktikabel und schiitzt Umgehungen der
gesetzgeberischen Absicht.

Um Missbrauche kiinftig zu verhindern, muss der Vermieter eine zustimmungslose Untervermietung oder
eine Untermiete, welche mit einer treuwidrig erschlichenen Zustimmung erfolgt, in der Praxis wirksam
sanktionieren kdnnen. Zu diesem Zweck hat das Gesetz die Anforderungen an die Berechtigung zur
Untermiete klar festzulegen und bei Gesetzesverstdssen des Mieters ein ausserordentliches
Kindigungsrecht des Vermieters vorzusehen.

Kommissionsberichte
05.02.2021 - Kommission flir Rechtsfragen des Nationalrates

25.01.2019 - Kommission flir Rechtsfragen des Nationalrates
03.02.2017 - Kommission flr Rechtsfragen des Nationalrates

Bericht und Entwurf der Kommission
19.10.2022 - Stellungnahme des Bundesrates (BBl 2022 2622)

18.08.2022 - Bericht (BBI 2022 2081)

Ratsunterlagen
Antrdge, Fahnen
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Chronologie

12.05.2016 Kommission fir Rechtsfragen NR
Folge geben (Erstrat)

30.08.2016 Kommission fiir Rechtsfragen SR
Keine Zustimmung

13.03.2017 Nationalrat
Folge gegeben

25.04.2017 Kommission fiir Rechtsfragen SR
Zustimmung

22.03.2019 Nationalrat
Fristverlangerung

22.03.2019 Nationalrat
Bis zur Friihjahrssession 2021.

19.03.2021 Nationalrat
Fristverlangerung
19.03.2021 Nationalrat

Bis zur Friihjahrssession 2023.

Entwurf 1
Obligationenrecht (Mietrecht: Untermiete)

BBI 2022 2082

07.03.2023 Nationalrat Beschluss geméss Entwurf
18.09.2023 Sténderat Zustimmung

29.09.2023 Standerat Annahme in der Schlussabstimmung
29.09.2023 Nationalrat Annahme in der Schlussabstimmung

Stand der Beratungen: Erledigt

Bericht: BBl 2022 2081

Stellungnahme des Bundesrates: BBl 2022 2622
Schlussabstimmungstext: BBl 2023 2288
Referendumsfrist: 18.01.2024

Zustandigkeiten

Behandelnde Kommissionen
Kommission fir Rechtsfragen NR (RK-NR)
Kommission fiir Rechtsfragen SR (RK-SR)

Zustandige Behorde
Departement fir Wirtschaft, Bildung und Forschung (WBF)
Parlament (Parl)

Weitere Informationen

Behandlungskategorie
v

Erstbehandelnder Rat
Nationalrat
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Mitunterzeichnende (14)
Aeschi Thomas, Chevalley Isabelle, Fehr Hans, Gasser Josias F., Gmiir Alois, Gdssi Petra, Herzog Verena,
Hess Lorenz, Hurter Thomas, Knecht Hansjoérg, Schibli Ernst, Stahl Jirg, Umbricht Pieren Nadja, Vitali Albert

Links

Weiterfiihrende Unterlagen
Amtliches Bulletin | Abstimmungen NR

Weiterfiihrende Links
Vernehmlassung
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