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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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