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Die neue Schweizerische Zivilprozessordnung

Aufden 1. Januar 2011 beginnt in der
Schweiz ein neues Zeitalter, dasjenige

der Schweizerischen Zivilprozessordnung.
Damit gilt erstmals in der Schweiz fiir
gerichtliche Verfahren eine einheitliche
Regelung, die insbesondere auch bei den
Schlichtungsbehérden in Mietsachen
einige Anderungen erfahren wird.

Obwohl schon in der Zeit der Helvetik (um
1800) Anstrengungen fiir eine einheitliche
Regelung der Prozessordnungen stattfan-
den, bestehen bis heute 26 verschiedene
kantonale Zivilprozessordnungen. Dies
schadet der Rechtssicherheit und ist einer
effizienten Rechtsdurchsetzung nicht fér-
derlich. Mit der eidgendssischen Volksab-
stimmung vom 12. Mirz 2000 verschafften
Volk und Stéinde dem Bund die Verfassungs-
grundlage fiir die Eidgenossische Zivil-
prozessordnung (nachfolgend ZPQ). Nach
einer achtjihrigen Ausarbeitungsdauer
wurde diese Zivilprozessordnung am 19.
Dezember 2008 von den Eidgendssischen
Réten verabschiedet und per 1. Januar 2011
in Kraft gesetzt.

Ziel dieser neuen Regelungen ist es, das
Prozessrecht, das schliesslich zur Durch-
setzung der materiell rechtlichen Ansprii-
che dient, schweizweit zu vereinheitlichen.
Dabei musste natiirlich auf die Kantone
Riicksicht genommen werden, weshalb die
eigentliche kantonale Gerichtsorganisation
nach wie vor unterschiedlich sein wird. Zu-
dem musste auf die bestehenden 26 kanto-
nalen Prozessordnungen Riicksicht genom-
men werden, weshalb die neue Ordnung
Elemente ganz unterschiedlicher Regelun-
gen enthilt. Den Kantonen vorbehalten
bleibt weiterhin die Regelung iiber die Ge-
richtsgebiihren, die ja weiterhin auch in
ihre Kasse fliessen werden.

Schlichtungsversuch obligatorisch

Die wesentlichen Ziele der neuen ZPO lie-
gen in der Starkung der einvernehmlichen
Streitbeilegung. So ist ein Schlichtungs-

versuch obligatorisch, bevor ein Gericht
angerufen werden kann (einige Ausnah-
men vorbehalten). Neben den bisherigen
Schlichtungsstellen im Zivilrecht soll neu
auch die Méglichkeit der Mediation gewihlt
werden kénnen. Die Prozessverfahren sol-
len grundsitzlich einfacher gestaltet wer-
den, indem bei Streitwerten bis 30 000 Fran-
ken ein vereinfachtes und vorwiegend
miindliches Verfahren vorgesehen ist. Teil-
weise unterstehen die Verfahren zudem der
sogenannten sozialen Untersuchungsmaxi-
me. Darunter wird der Umstand verstan-
den, dass die Behorden den Sachverhaltvon
Amtes wegen zu erforschen haben und
nicht alles nur von den Parteien dargelegt
werden muss. Dariiber hinaus hat das Ge-
richtnicht nur ein Fragerecht, sondern auch
eine Fragepflicht, weshalb die neue ZPO
eher laienfreundlich ausgestaltet ist.

Zuunterscheiden sind nun dasVerfahren
vor den Schlichtungsbehérden (die in vie-
len Fillen dem heutigen Friedensrichter
entsprechen) ganz grundsitzlich und das
mietrechtliche Schlichtungsverfahren. Die
nachfolgenden Ausfithrungen beziehen
sich auf das Letztgenannte.

Schlichtungsbehérden in Mietsachen

Die bisherigen Verfahrensbestimmungen
der Art. 274 bis 274g OR werden allesamt
aufgehoben. Art. 259i OR lautet neu wie
folgt: «Das Verfahren richtet sich nach der
ZPQ.» Die Schlichtungsbehérde ist bei Strei-
tigkeiten aus Miete und Pacht von Wohn-
und Geschiftsriumen paritiitisch zusam-
mengesetzt.! Interessanterweise ist die
Wahl dieser Mieter- und Vermietervertreter
nicht weiter geregelt worden und es ist da-
von auszugehen, dass die jeweiligen Inter-
essenverbinde nach wie vor einVorschlags-
recht werden ausiiben kénnen. Neben der
eigentlichen Schlichtungstitigkeit inner-
halb einesVerfahrens diirfte die Aufgabe der
Schlichtungsbehérde auch in der Beratung
in mietrechtlichen Fragen liegen.? Zustédn-
dig fiir Klagen aus Miete und Pacht ist nach

wie vor die Schlichtungsbehtrde bezie-
hungsweise das Gericht am Ort der gelege-
nen Sache. Bei Wohn- und Geschéftsriu-
men kann auf diesen Gerichtsstand auch
nicht zum Veraus oder durch Einlassung auf
das Verfahren verzichtet werden.?

Einleitung des Verfahrens und
Verfahrensablauf

Eingeleitet wird das Schlichtungsverfahren
durch ein schriftlich oder sogar elektronisch
eingereichtes Gesuch bei der zustindigen
Behorde. Dabei muss ein sclches Gesuch
alle notwendigen Elemente zur Individua-
lisierung des entsprechenden Streites ent-
halten: Die Kldgerpartei, die beklagte Partei,
ein Rechtsbegehren und den Streitgegen-
stand.* Als Ordnungsvorschrift ist dann vor-
gesehen, dass innerhalb von zwei Monaten
eine Verhandlung stattzufinden hat. Aus-
nahmsweise kann die Behorde auch einen
Schriftenwechsel ancrdnen, insbesondere
wenn ein sogenannter Urteilsvorschlag
oder ein Entscheid infrage kommt.* Wie bis
anhin hiufig vorgesehen, miissen die Par-
teien grundsitzlich persénlich erscheinen,
sie diirfen sich aber durch eine Vertrauens-
person oder einen Rechtsbeistand begleiten
lassen. Das Verfahren ist nicht 6ffentlich,
wobei die Offentlichkeit ausnahmsweise
zugelassen werden kann. Wegen der Ver-
traulichkeit des Verfahrens diirfen Ausse-
rungen der Parteien weder protokolliert
noch fiir spatere Prozesse verwendet
werden.® Fiir die Erledigung des Verfahrens
stehen neu fiinf Moglichkeiten zur Verfii-

gung.

Einigung

Unproblematisch ist die Einigung der Par-
teien, die einen Vergleich, eine Klagean-
erkennung oder einen vorbehaltlosen Kla-
geriickzug umfassen kann. In diesen Fillen
wird ein Protokoll erstellt und diese Eini-
gungen fithren zur sogenannten materiel-
len Rechtskraft der Entscheidung und zur
Vollstreckbarkeit der gefundenen Lésung.
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Klageriickzug

Wie soeben dargestellt, fiihrt der vorbehalt-
lose Klageriickzug anldsslich der Verhand-
lung dazu, dass die Sache definitiv erledigt
ist. Demgegeniiber fiihrt ein Riickzug vor
einer Verhandlung nicht zu diesem Resultat
und die Kldgerschaft kinnte die Klage neu
starten.

Nichteinigung bei Klagebewilligung

Fiihren die Schlichtungsgespriche nicht zu
einer Einigung, so wird grundsitzlich die
sogenannte Klagebewilligung erteilt. Dies
entspricht den heutigen Fillen, in denen
eine Nichteinigung festgestellt wurde.
Grundsiitzlich hat dabei immer die klagen-
de Partei vorzugehen und innert 30 Tagen
das Gericht (in Ziirich das Mietgericht) an-
zurufen. Bei der Anfechtung von Mietzins-
erhéhungen hat aber wie bis anhin die Ver-
mieterschaft — die ja etwas durchsetzen will
—das Gericht anzurufen.

Urteilsvorschlag

Neu geregelt ist der sogenannte Urteilsvor-
schlag der Schlichtungsbehérde, der eben-
falls derVerfahrenserledigung dienen kann.
Dieser ist nicht in allen mietrechtlichen
Schlichtungsverfahren moglich, sondern
nur bei Hinterlegungs-, Kiindigungs-, Er-
streckungs- und Mietzinsanfechtungsver-
fahren. Bei den iibrigen Forderungsstreitig-
keiten ist der Urteilsvorschlag bei einem
Streit bis 5000 Franken Streitwert zuldssig.
Es obliegt der Behorde, ob sie einen Urteils-
vorschlag abfassen und versenden will. Sie
kann ihn auch mit einer kurzen Begriin-
dung versehen. Entscheidend ist nun, dass
beide Parteien nach Zustellung des Urteils-
vorschlages eine Ablehnungsfrist ven 20
Tagen haben, ansonsten dieser Urteilsvor-
schlag als anerkannt gilt und in Rechtskraft
erwichst. Wird der Urteilsvorschlag ven
einer Partei abgelehnt, erhilt die ablehnen-
de Partei hierauf die normale Klagebewilli-
gung. Wird die Klage dann nicht eingereicht,
so gilt der Urteilsvorschlag riickwirkend als
anerkannt.

Entscheid

Neu ist gesamtschweizerisch vorgesehen,
dass die Schlichtungsbehorde bis zu einem
Streitwert von 2000 Franken entscheiden

kann, sofern die Klidgerschaft einen ent-
sprechenden Antrag gestellt hat. Die
Schlichtungsbehérdeist jedoch frei, diesem
Antrag zu folgen. Gegen einen allfilligen
Entscheid hat diejenige Partei, die damit
nicht einverstanden ist, eine Beschwerde-
moglichkeit an das zustdndige Gericht.” Die
bisherige Praxis, wonach der Streitwert bei
Mietzinsanfechtungen mit dem 20-fachen
Betrag der Jahresnettomietzinserhthung
gerechnet wird, ist neu in die ZPO entspre-
chend aufgenommen worden.?

Gerichtliches Verfahren

Selbstverstiandlich regelt die Zivilprozess-
ordnung auch die Frage, wie vorzugehen ist,
wenn die Schlichtungsbehorde die Klage-
bewilligung ausstellt. In einem sogenannt
vereinfachten Verfahren sind alle Verfahren
enthalten, die einen Streitwert unter 30000
Franken haben. Zusitzlich sind Klagen fiir
die Hinterlegung des Mietzinses, der Miet-
zinsanfechtung, der Kiindigung und der Er-
streckung unabhangig des Streitwertes die-
sem vereinfachten Verfahren unterstellt
worden. Der Vorteil fiir die Mieterseite liegt
darin, dass der Sachverhalt von Amtes we-
gen festzustellen ist. Die Klage kann be-
griindet oder nicht begriindet eingereicht
werden, im ersten Fall wird der befragten
Partei eine Frist zur Stellungnahme ange-
setzt, im zweiten wird sogleich zur Verhand-
lung vorgeladen. Ziel ist es, die Streitsache
moglichst am ersten Verhandlungstermin
bei der ersten Instanz erledigen zu kénnen.

Ordentliches Verfahren
Liegtdemgegeniiber ein Streitwert von iiber
30000 Franken vor, kommt das sogenannte
ordentliche Verfahren zum Zuge. Dabei ist
nach Erteilung der Klagebewilligung eine
schriftliche, substanziierte Klage einzurei-
chen, die insbesondere alle Tatsachen und
Beweismittel zu umfassen hat. Neue Tatsa-
chen und Beweismittel werden namlich nur
noch ausnahmsweise beriicksichtigt wer-
den.

Verfahren ab dem 1. Januar 2011

Es diirfte interessant zu sehen sein, inwie-
weit die Schlichtungsbehtrden von ihren
neuen Méglichkeiten Gebrauch machen
werden und insbesondere die neue Mog-

lichkeit des Urteilsvorschlages niitzen. Der
SVW-Rechtsdienst ist an dieser Stelle natiir-
lich interessiert, iiber entsprechende Ver-
fahrenserledigungen von seinen Mitglie-
dern informiert zu werden, damit wir
mdoglichst bald iiber die neue Praxis berich-
ten kénnen.

vgl. Art. 200 ZPO

vgl. Art. 201 Abs. 2 ZPO

vgl. Arf. 35 Abs. 1lit. e ZPO

vgl. Art. 202 ZPO

vgl. die nachfolgenden Ausftihrungen

vgl. Art. 205 Abs. 1 ZPO, wobei dies im Falle des
Urteilsvorschlages oder des Entscheides nicht gilt
vgl. Art. 319 ZPO

vgl. Arf. 92 Abs. 2 ZP0
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In Kiirze

Mietrechtsrevision gescheitert —

ausser Spesen nichts gewesen

Am ersten Tag der Herbstsession hat der
Nationalrat die Mietrechtsrevision mit sei-
nem Nichteintretensentscheid endgiiltig
beerdigt. Nachdem er bereits frither nicht
aufdieVorlage eingetreten war, fillte er sei-
nen erneuten Entscheid mit 88 zu 86 Stim-
men. Entsprechend bleibt der Mietzins
auch inskiinftig an den sogenannten Refe-
renzzinssatz gekoppelt, soweit nicht be-
hérdlich kontrollierte Mietzinse vorliegen.

Die Griinde fiir das Scheitern sind in
einer Opposition aus ganz unterschiedli-
chen Standpunkten zu suchen. So waren
einerseits die Vertreter der Vermieterseite
mit der vom Bundesrat vorgeschlagenen
Variante nicht mehr einverstanden, wih-
rend die Mieterseite sich gespalten zeigte
und sowohl der Westschweizer Mieterver-
band mit dem Referendum drohte als auch
einzelne Sekticnen des Deutschschweizer
Mieterverbandes mit dem von den Parteien
vereinbarten Kompromiss aus dem Jahr
2007 ihre liebe Miihe hatten.

Aufgrund dieser Situation diirften Be-
strebungen zur Veranderung des Mietrech-
tes in absehbarer Zeit nicht mehr aufge-
nommen werden. Es diirfte nun wieder bei
den Verbinden liegen, allféllige Einzel-
aspekte von Revisionen auf anderem Wege
vorzubringen (wie beispielsweise die Frage
der Faksimile-Unterschrift bei Mietzins-
erhéhungen).
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