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Vorwort

Das noch bis 31.12.2016 geltende materielle Miet- und Pachtrecht
ist grosstenteils Osterreichischen Ursprungs und stammt im We-
sentlichen bereits aus dem Jahre 1811, in Liechtenstein eingefiihrt
mit Fiirstlicher Verordnung vom 18.02.1812 (AWS). Uber 25 Jahren
lang wurde zur Verbesserung der Situation zwischen Mietern und
Vermietern um eine Gesamtrevision des Mietrechts — vor allem im
Landtag — gerungen und versucht, eine fiir liechtensteinische Ver-
hiltnisse tragbare Losung zu finden.

Im Juni 2016 hat der Landtag schliesslich die Abinderung des 25.
Hauptstiicks des Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuches, im Fol-
genden kurz ABGB genannt, in 2. Lesung beraten und verabschie-
det (Totalrevision des Miet- und Pachtvertrages). Mit den per
01.01.2017 in Kraft tretenden Gesetzesinderungen, veroffentlicht
im liechtensteinischen Landesgesetzblatt, im Folgenden kurz
LGBI. genannt, 2016 Nr. 267, hat der Gesetzgeber das Miet- und
Pachtrecht einer Gesamtrevision unterzogen und sich dabei im
Wesentlichen auf die geltende schweizerische Rechtslage gemiss
schweizerischem Obligationenrecht (chOR) gestiitzt.

Dabei wurden das gesamte bisherige 25. Hauptstiick der 2. Abtei-
lung des 2. Teils des ABGB (§§ 1090 bis 1121 ABGB) aufgehoben und
durch neue Bestimmungen im § 1090 Art. 1 bis 109 ABGB ersetzt.
Gleichzeitig mit der Totalrevision des Miet- und Pachtvertrages
wurde auch die Totalrevision des Verfahrens in Bestandstreitig-
keiten (Teilrevision der Zivilprozessordnung, LGBI. 2016 Nr. 268,
sowie Abinderung der Exekutionsordnung, LGBIl. 2016 Nr. 269)
beschlossen. Erginzt wurden die neuen gesetzlichen Bestimmun-
gen durch die Verordnung vom 30.08.2016 iiber die Miete und
Pacht von Wohn- und Geschiftsriumen, LGBI. 2016 Nr. 287, die
das Nihere iiber die Nebenkosten unter Verweis auf § 1090 Art. 10
Abs. 3 ABGB enthilt.
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Die Neuregelungen sind zu begriissen, obwohl sie wesentlich um-
fangreicher und komplexer als vorher sind und sich die Frage der
Notwendigkeit solcher umfassenden Regelungen fiir liechtenstei-
nische Verhiltnisse stellt. Das Reformpaket enthilt zudem einige
Unschirfen, auf die wir bei einzelnen Fragen mit eigenen Kom-
mentaren eingehen werden. Dass die aus dem 19. Jahrhundert
stammenden und sicher nicht mehr zeitgemissen Regelungen im
Bereich des Miet- und Pachtrechts auf der Grundlage des Oster-
reichischen ABGB nicht durch aus Osterreich stammende Bestim-
mungen erginzt wurden, liegt wohl daran, dass das dsterreichi-
sche Mietrecht in einem eigenen Mietrechtsgesetz (0MRG)
kodifiziert wurde, das vor allem Mieterschutzbestimmungen
(extreme Kiindigungsbeschrinkungen und teilweise fiir Liechten-
stein unvorstellbare Mietzinsobergrenzen wie zum Beispiel Kate-
goriemietzins) enthilt. Diese wiren in Liechtenstein nie konsens-
fihig gewesen.

In Liechtenstein wurden vielmehr nach Schweizer Vorbild neu Re-
gelungen insbesondere zum Schutz vor unzulissigen Mietzinsen
und ein gewisser Kiindigungsschutz (Schutz vor Kiindigung wider
Treu und Glauben) mit kurzen Anfechtungs- und Einwendungs-
fristen (in der Regel 4 Wochen) eingefiihrt. Dariiber hinaus ist eine
Anzahl von neuen zwingenden Bestimmungen (z.B. Kaution,
Form der Mietzinserhéhung, etc.) eingefiihrt worden, auf die wir
bei der Fragebeantwortung eingehen werden.

Zu beachten sind bei langfristigen Miet- und Pachtvertrigen (iiber
10 Jahre) zudem grundverkehrsrechtliche Bestimmungen des
liechtensteinischen Grundverkehrsgesetzes, um nicht eine Nich-
tigkeit des abgeschlossenen Vertrages infolge Nichtvorlage binnen
4 Monaten zu riskieren. Entsprechende Hinweise haben wir aufge-
nommen, ebenso verschiedene steuerliche Aspekte bei der Vermie-
tung bzw. Verpachtung.



Im Laufe unserer beruflichen Tatigkeit werden immer wieder Fra-
gen zum Miet- und Pachtrecht aufgeworfen. Unterschiedliche In-
teressen von Mietern und Vermietern werden beriihrt oder prallen
gegeneinander und es kommt daher zwangsliufig immer wieder
zu Zielkonflikten, fiir die oft mangels vertraglicher Regelung das
Gesetz als Losungsgundlage herangezogen werden muss.

Im Hinblick auf die per o1.01.2017 in Kraft tretende Totalrevision
des Miet- und Pachtvertrages und des Verfahrens in Bestandstrei-
tigkeiten sollen daher im Folgenden — ohne Anspruch auf Voll-
stindigkeit — hiufige Fragen zum Miet- und Pachtrecht aus
der Praxis im Sinne einer ersten anwaltlichen Auskunft beant-
wortet werden. Selbstverstindlich kann diese Fragebeantwortung
eine griindliche Rechtsberatung im Einzelfall nicht ersetzen.

Roth+Partner Rechtsanwilte AG

Dr. iur. Peter Mayer
MLaw Patrick Marxer

Triesen, im November 2016
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1 Allgemeine Fragen

1. Wo finde ich die Gesetzesbestimmungen zum neuen
Miet- und Pachtrecht?

Das materielle Miet- und Pachtrecht ist in den § 1090 Art. 1 bis 109
ABGB in der Fassung des Gesetzes vom 09.06.2016 {iber die Abin-
derung des ABGB, LGBI. 2016 Nr. 267, giiltig ab o01.01.2017, und
das anzuwendende Verfahren insbesondere in den §§ 560 bis 574
der liechtensteinischen Zivilprozessordnung (kurz: ZPO genannt)
gemiss Gesetz vom 09.06.2016 iiber die Abinderung der ZPO,
LGBI. 2016 Nr. 268, geregelt. Dazu gibt es noch die Regierungsver-
ordnung vom 30.08.2016 iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschiftsriumen (kurz: VMWG genannt), LGBI. 2016 Nr. 287. In
dieser Verordnung wird vor allem Nzheres tiber Nebenkosten bei
der Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsriumen geregelt.

2. Was wird unter dem Begriff Bestandvertriage verstanden?

Bestandvertrige sind gemiss § 1090 ABGB Miet- und Pachtver-
trige. Es handelt sich somit um einen Oberbegriff fiir beide Ver-
tragsarten.

3. Was sind die grundsatzlichen Pflichten des Bestandgebers?
Welches sind die Pflichten des Bestandnehmers?

Vermieter und Verpichter sind verpflichtet, dem Mieter bzw. Pich-
ter eine Sache zum Gebrauch zu iiberlassen, Pichter tiberdies zum
Bezug der Friichte oder Ertrignisse. Mieter und Pichter haben
Vermietern bzw. Verpichter Miet- bzw. Pachtzinsen zu bezahlen.



4. Muss ein Bestandvertag schriftlich aufgesetzt sein?

Nein. Es geniigt eine miindliche Absprache und Willenseinigung
tiber den Bestandsgegenstand und den Bestands(Miet- oder Pacht-)
Zins. Ein Handschlag gentigt also grundsitzlich.

Allerdings ist es ratsam, den Miet- bzw. Pachtvertrag zu verschrift-
lichen und entsprechende weitere Absprachen in ihm aufzuneh-
men, iiber die das Gesetz schweigt (z.B. Haltung von Haustieren).

Ausserdem gibt ein schriftlicher Bestandvertrag dem Bestandge-
ber den Vorteil, dass im Fall der Nichtzahlung des Miet- bzw.
Pachtzinses ein schnelles Urkundenverfahren bei Gericht (Zahl-
befehl und im Falle des Widerspruches Rechtsoffnung) durchge-
fiihrt werden kann.

5. Was versteht man unter zwingenden, relativ zwingenden
und dispositiven Normen im Miet- und Pachtrecht?

Das neue Miet- und Pachtrecht unterscheidet analog dem rezipier-
ten schweizerischen Miet- und Pachtrecht zwischen dispositiven,
relativ zwingenden und zwingenden Bestimmungen. Dabei gibt
es verhiltnismissig wenige dispositive und mehrheitlich zwin-
gende bzw. relativ zwingende Bestimmungen.

Die Vertragsparteien konnen von dispositiven Bestimmungen
durch Abmachungen im Vertrag frei abweichen. Die dispositiven
Bestimmungen kommen nur dann zur Anwendung, wenn der
konkrete von den Vertragsparteien abgeschlossene Vertrag keine
andere Regel enthilt (vgl. beispielsweise § 1090 Art. 70 Abs. 2 ABGB
[Vereinbarung iiber die Dauer der Mieterstreckung]).
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Von den relativ zwingenden Bestimmungen darf vertraglich
zwar abgewichen werden, aber nur zugunsten und nicht zuun-
gunsten des Bestandnehmers. Bestandgeber und Bestandnehmer
konnen also zwar etwas anderes vereinbaren als im Gesetz steht.
Giiltig ist diese Vereinbarung aber nur, wenn sie fiir den Bestand-
nehmer giinstiger als die gesetzliche Regel ausfillt (vgl. beispiels-
weise § 1090 Art. 6 ABGB [Bestandobjekt muss sich bei Ubernahme
im tauglichen Zustand befinden und vom Bestandgeber erhalten
werden)).

Absolut zwingende Bestimmungen diirfen iiberhaupt nicht
abgeindert werden. Wird dennoch eine abweichende Vereinba-
rung getroffen, ist diese ungiiltig (vgl. beispielsweise § 1090 Art. 55
ABGB [Verbot der Ausniitzung einer Notlage etc., damit unange-
messenes Entgelt erzielt wird]).

2 Mietrecht
21 Grundsitzliches

6. Auf welche Objekte gelten die Bestimmungen
des Mietrechtes?

Gemiss §1090 Art.2 ABGB sind Wohn- und Geschiftsriume
umfasst, ebenso weitere Riume, die zusammen dem Mieter zum
Gebrauch tiberlassen werden (z.B. Garagen, Autoeinstell- und
Abstellplitze).

Die Bestimmungen iiber den Mietvertrag gelten nicht fiir:

Ferienwohnungen die hochstens 6 Monate vermietet werden;
reine Miete von Garagen, Autoeinstellplitze etc. (hier gelten die
Kiindigungsbeschrinkungen und die Bestimmungen iiber die
Angemessenheit des Mietzinses etc. nicht);



— luxuriose Wohnung mit mehr als 150 m? netto Wohnfliche sowie

Einfamilienhiusern mit mehr als 200 m? Nettowohnfliche hin-
sichtlich Schutz vor unzulissigen Mietzinsen und anderen unzu-
lissigen Forderungen des Vermieters.

7. Ich habe etwas von unzuldssigen Koppelungsgeschiften
gehort. Was versteht man darunter?

Macht der Vermieter dem Mieter z.B. zur Bedingung, dass er wert-
lose Mdobel ablosen, Versicherungsvertrige (ausgenommen Haft-
pflichtvertrige bei einem von ihm selbst gewahlten Versicherer)
abschliessen oder Aktien kaufen muss, so sind diese Geschifte
nichtig.

Giiltig ist aber gemiss den in der Schweiz entwickelten Grundsit-
zen in der Judikatur die Koppelung der Wohnungsmiete mit der
Ubernahme einer (angemessen entschidigten) Hauswartung. In
diesem Sinne miisste auch die Koppelung eines Arbeitsvertrages
mit einer Dienstwohnung moglich sein, soweit dies nicht zur
Benachteiligung des Arbeitnehmers bzw. Mieters fiihrt.

8. Was versteht man unter befristetes und unbefristetes
Mietverhiltnis?

Im Gegensatz zum unbefristeten Mietverhiltnis wird ein befriste-
tes als solches angesehen, das ohne Kiindigung nach Ablauf der
vereinbarten Dauer endigen soll (z.B. Mietverhiltnis wird fest auf
3 Jahre, also bspw. bis 31.12.2019 abgeschlossen).
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9. Welches sind die Pflichten des Vermieters?

Die zentrale Pflicht des Vermieters ist es, die Sache zum vereinbar-
ten Zeitpunkt in einem zum vorausgesetzten Gebrauch taugli-
chen Zustand zu iibergeben und denselben auch im entsprechen-
den tauglichen Zustand zu erhalten.

Nichtig sind diesbeziiglich Vereinbarungen zum Nachteil des
Mieters. Es ist also unzulissig, fiir ein «Kellerloch» einen hohen
Mietzins zu verlangen oder dem Mieter noch die Verpflichtung zu
tiberbiirden, dieses «Kellerloch» in eine Wohnung auszubauen.

10. Darf der Vermieter vom Mietinteressenten einen
Strafregisterauszug verlangen?

Nein. Ein Strafregisterauszug ist nach Auffassung des Gesetzge-
bers nicht notig, damit der Vermieter in voller Kenntnis der Sach-
lage iiber den Mietvertragsabschluss entscheiden kann. Insofern
gibt es keinen sachlich gerechtfertigten Grund, weshalb der
Vermieter vom Mieterinteressenten einen Strafregisterauszug
benotigen wiirde (vgl. BuA Nr. 67/2016, S. 12 f.).

11. Darf der Vermieter vom Mietinteressenten einen Pfindungs-
registerauszug verlangen oder selbst einholen?

Gemiss Art. 178 Abs. 2 der liechtensteinischen Exekutionsord-
nung (kurz: EO genannt), LGBI. 1972 Nr. 32/2, sind Auskiinfte aus
dem Pfindungsregister allen Personen zu erteilen, die glaubhaft
machen, dass sie diese Auskiinfte wegen Einleitung eines Rechts-
streites oder einer Exekution, zur Geltendmachung von Einwen-
dungen gegen eine bereits eingeleitete Exekution oder aus ande-
ren wichtigen Griinden bediirfen.



Insofern kann jedermann, der ein Interesse glaubhaft macht,
einen Pfindungsregisterauszug verlangen. Ein solches Interesse
ist einem Vermieter unseres Erachtens zuzubilligen. Dies gilt
grundsitzlich allerdings erst dann, wenn mit der Person definitiv
ein Vertrag abgeschlossen werden soll (vgl. BuA Nr. 67/2016, S. 13).

12. Ich habe gehdrt, dass ich als Vermieter dem neuen Mieter ein
Riickgabeprotokoll iibergeben muss, stimmt das?

Ja. Eine solche Verpflichtung ist gesetzlich vorgesehen (siehe § 1090
Art.7 ABGB). Allerdings muss dies der Mieter verlangen. Der
Vermieter kann das Riickgabeprotokoll anonymisieren. Zweck
dieser Bestimmung ist es, den Mieter in die Lage zu versetzen,
tiber allfillige bereits vorhandene Mingel Kenntnis zu erlangen.

13. Welches sind die Pflichten des Mieters?

Der Mieter hat vor allem die Verpflichtung zur fristgerechten
Bezahlung des Mietzinses und der Nebenkosten, die mit dem
Gebrauch der Sache zusammenhingen.

14. Was sind Nebenkosten und wie konnen sie
vereinbart werden?

Die Regelungen iiber die Nebenkosten sind streng und haben das
Ziel, zu verhindern, dass ein Vermieter dem Mieter alle Kosten im
Zusammenhang mit dem Mietobjekt, so auch die mit der Sache
verbundenen Lasten und o6ffentlichen Abgaben iiberbindet. Dies
istunzulissig.
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Die Regierung hat mit der bereits erwihnten Verordnung vom
30.08.2016 iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschifts-
riumlichkeiten (VMWG) das Nihere iiber Nebenkosten bei der
Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsriumlichkeiten
statuiert.

Darin ist die Verpflichtung aufgenommen worden, Nebenkosten,
falls eine Abrechnung vorliegt, mindestens einmal jihrlich zu
erstellen und dem Mieter vorzulegen.

Wird eine Nebenkosten-Pauschale verlangt, muss auf den Durch-
schnittswert von 3 Jahren abgestellt werden.

Nihere Bestimmungen enthilt die Verordnung iiber die dem
Mieter gegeniiber abzurechnenden Heizungs- und Warmwasser-
kosten sowie iiber nicht anrechenbare Heizungs- und Warmwas-
serkosten, den Energiebezug von einer ausgelagerten Zentrale, die
Regelung der Nebenkostentragung fiir nicht vermietete Wohn-
und Geschiftsriume (sie miissen vom Vermieter getragen werden),
schliesslich iiber anrechenbare und nicht anrechenbare weitere
Nebenkosten. So sind Amortisations- und Verzinsungskosten so-
wie die tiblichen Servicekosten bei Tumbler oder Waschmaschi-
nen nicht als weitere Nebenkosten zu betrachten.

Diese Regelungen werden fiir Vermieter zu einem hoheren Auf-
wand bei der Nebenkostenberechnung bzw. bei der Abrechnung
fiihren.

Hinzuweisen ist auch auf das Einsichtsrecht in Belege der Neben-
kosten auf Verlangen des Mieters.

Eigene Meinung: Werden nicht dem Gesetz und der Verordnung gemdss
Nebenkosten Mietern in Rechnung gestellt, so kann er sie unter dem Titel
Bereicherung vom Vermieter zuriickfordern. Im liechtensteinischen Recht
verjahren Bereicherungsanspriiche nach 30 Jahren, wogegen im Schweizer



Obligationenrecht die relative Frist (ab Kenntnis vom Anspruch) ein Jahr
betragt, die absolute Frist lediglich 10 Jahre seit der Entstehung des Anspru-
ches. Es wdre sinnvoll, wenn eine spezielle kiirzere Verjahrungsfrist fiir
derartige Anspriiche auch in Liechtenstein statuiert werden wiirde, dies
unter der Bedingung, dass der Vermieter seiner Verpflichtung zur jihrlichen
Nebenkostenabrechnung nachkommt. Sonst konnte theoretisch ein Mieter
bei einem langfristigen Mietvertrag die Nebenkosten im Nachhinein iiber-
priifen lassen und zwar fiir den Zeitraum bis zu 30 Jahren. Eine Begrenzung
auf 1 bis max. 3 Jahre (ab Vorlage der jahrlichen Nebenkostenabrechnung)
wdre zu diskutieren, da man auch einem Mieter zumuten kann, zeitnah eine
Nebenkostenabrechnung zu iiberpriifen, den Vermiceter mit dem Uberprii-
fungsergebnis zu konfrontieren und das Zuviel-Bezahlte klagsweise zuriick
zu fordern.

15. Wann muss die Miete gezahlt werden?

Mietzins und Nebenkosten sind gemiss gesetzlicher Anordnung
am Ende eines Monats, spitestens aber am Ende der Mietzeit, zu
bezahlen (siche § 1090 Art. 12 ABGB).

Allerdings ist es zuldssig, einen anderen Zeitpunkt zu verein-
baren, wobei ein schriftlicher Mietvertrag, in dem dies geregelt
ist, von Vorteil ist. Ublicherweise ist die Miete samt Nebenkosten-
Akonto im Voraus bis zum 5. eines Monats zu bezahlen. Eine
solche Vereinbarung ist zulissig.

16. Was geschieht, wenn der Mieter nicht zahlt?
Wie gehe ich als Vermieter vor?

Sie miissen dem Mieter schriftlich eine Zahlungsfrist von min-
destens 14 Tagen setzen und ihm gleichzeitig androhen, dass bei
ungeniitztem Ablauf der Frist das Mietverhiltnis gekiindigt wird.
Erst nach ungeniitztem Ablauf der gesetzten Frist (mindestens
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14 Tage) kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und Geschifts-
riumlichkeiten aber mit einer Frist von mindestens 14 Tagen
auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen (siche § 1090 Art. 13
ABGB).

Zentral sind somit die schriftliche Bekanntgabe des Riickstandes
und die Einrdumung einer Zahlungsfrist von mindestens 14 Tagen
sowie die Androhung der sofortigen Kiindigung.

In einem zweiten Schreiben oder gleich durch gerichtliche Auf-
kiindigung (Frage 64) kann dann der Vermieter kiindigen, wobei
er bei Wohn- und Geschiftsriumlichkeiten an eine mindestens
14-tdgige Frist gebunden ist.

Diese Kiindigung fiihrt aber nicht dazu, dass der Vermieter den
Mieter — trotz form- und fristgerechter Aufkiindigung des Miet-
vertrages — aus der Wohnung werfen und seine Sachen auf die
Strasse stellen darf. Vielmehr muss der Vermieter abwarten, bis die
gerichtliche Kiindigung nach Ablauf der 4-wochigen Einwen-
dungsfrist rechtswirksam ist und dann Riumungsexekution
(siehe Frage 78) fiihren. Jeder Vermieter muss sich Kklar sein, dass
ein solches Vorgehen Wochen oder Monate, bei Einwendungen ge-
gen die Aufkiindigung oder bei Erstreckungsklagen, Jahre dauern
kann. Selbstverstindlich kann aber der Mieter zum Kiindigungs-
zeitpunkt freiwillig die Wohnung oder das Geschiftslokal riu-
men, sodass — allenfalls nach Restaurierung — das Mietobjekt neu
vermietet werden kann.

2.2 Spezielle Bestimmungen iiber die Sicherheitsleistung

17. Darf der Vermieter eine Sicherheitsleistung verlangen?

Ja. Gemiss § 1090 Art. 14 ABGB konnen die Parteien vereinbaren,
dass der Mieter dem Vermieter eine Sicherheit zu leisten hat.



18. Wie hoch darf die Sicherheitsleistung sein?

Bei der Miete von Wohnriumen ist sie gemiss § 1090 Art. 14 Abs. 2
ABGB auf drei Monatszinse beschrinkt. Dabei handelt es sich um
eine relativ zwingende Norm (vgl. oben Frage 5). Sie kann also nur
zugunsten des Mieters (etwa nur 1 Monatsmiete als Kaution)
abgeindert werden. Sonst (z.B. bei Geschiftsmieten) gibt es keine
Beschrinkungen.

19. Wie muss die Sicherheitsleistung vom Vermieter
aufbewahrt werden?

Vereinbaren die Parteien bei der Miete von Wohn- oder Geschifts-
riumen eine Sicherheitsleistung in Geld oder in Wertpapieren
durch den Mieter, ist der Vermieter aufgrund von § 1090 Art. 14
Abs. 1 ABGB verpflichtet, die Sicherheit des Mieters vom eigenen
Vermogen auszusondern. Das Sparkonto bzw. das Depot ist dem
Vermogen des Mieters zuzurechnen und hat daher jedenfalls
auf dessen Namen zu lauten.

20. Wie kann ich nach Beendigung des Mietverhiltnisses meine
Sicherheitsleistung herausverlangen?

Beide Parteien (Mieter und Vermieter) miissen der Bank die
Zustimmung geben, die Kaution auszuzahlen. Ersetzt werden
kann die Zustimmung durch eine rechtskriftige gerichtliche
Entscheidung.

Macht der Vermieter innerhalb eines Jahres nach Beendigung
des Mietverhiltnisses keinen Anspruch gegeniiber dem Mieter
gerichtlich geltend, so kann der Mieter (dies auch ohne Zustim-
mung des Vermieters) von der Bank die Riickerstattung der Kau-
tion verlangen.
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Die Jahresfrist hat auch den Zweck, zu gewihrleisten, dass auch
Nachzahlungen aus Nebenkosten gesichert werden. Allerdings
darf der Vermieter, wenn der Mieter nur eine sehr geringe Neben-
kostennachzahlung schuldet, nicht den vollen Betrag als Sicher-
heit zuriickbehalten. Dies wiirde dem Grundsatz der Verhiltnis-
missigkeit widersprechen.

2.3 Besondere Bestimmung iiber unzulassigen Mietzins

21. Muss mir der Vermieter Auskunft iiber die Hohe des Miet-
zinses des vorangegangenen Mietverhiltnisses geben?

Nein. Der Gesetzgeber hat Art. 256a Abs. 2 chOR nicht rezipiert
und entsprechend von der Ubernahme der Auskunftspflicht
betreffend die Hohe der Mietzinsen des vorangegangenen Miet-
verhiltnisses abgesehen.

22. Kann ein Mieter den Anfangsmietzins anfechten?

Ja, in beschrinktem Umfang. Gemiss § 1090 Art. 55 Abs. 1 ABGB
sind Anfangsmietzinse unzulissig, wenn damit der Vermieter
von einer subjektiven Notlage oder einer marktbeherrschenden
Stellung profitiert und dadurch ein unangemessener Ertrag aus
der Mietsache erzielt wird. Die Unzulissigkeit liegt dabei unter
dem Missbrauchstatbestand. Nach Treu und Glauben ist davon
auszugehen, dass der zuletzt festgesetzte Mietzins dem Vermieter
sowohl einen zuldssigen als auch einen geniigenden Ertrag einge-
bracht hat (vgl. BuA Nr. 133/2015, S. 103).

Die subjektive Notlage eines Mieters wird vom Vermieter dann
ausgenutzt, wenn durch die Gestaltung des Mietpreises der Markt-
mechanismus ausgeschaltet wird und der Mieter nicht auf billige-
ren Wohnraum ausweichen kann (vgl. BuA Nr. 133/2015, S. 104).



Eine marktbeherrschende Stellung liegt dann vor, wenn der Ver-
mieter ohne Wettbewerber oder keinem wesentlichen Wettbewerb
ausgesetzt ist oder eine im Verhiltnis zu seinen Wettbewerbern
tiberragende Marktstellung hat (vgl. BuA Nr. 133/2015, S. 104).

Anmerkung: Eine solche marktbeherrschende Stellung wird wohl kaum
einem Unternehmen in Liechtenstein, das Mietobjekte in grosser Zahl
vermietet, zukommen. Derzeit (2016) besteht bekanntlich ein Uberangebot
an Mietwohnungen. Dies fiihrt dazu, dass nicht-ortsiibliche Mietzinse gar
nicht durchsetzbar sind. Ob und wann sich diese Situation dndert, ist nicht
abschdtzbar.

23. Wie lange kann ein Mieter den Anfangsmietzins anfechten?

Der Mieter kann den Anfangsmietzins nur innert 4 Wochen nach
Ubernahme der Sache bei Gericht als unzulissig im Sinne von
§ 1090 Art. 55 Abs. 1 ABGB anfechten und dessen Herabsetzung
verlangen, ansonsten sein Anspruch verwirktist (§ 1090 Art. 60
ABGB).

24. Gilt der Schutz vor unzuldssigen Mietzinsen auch bei
Geschiftsraumen?

Ja. Mit der Totalrevision erfolgte nach Schweizer Vorbild die
Ausdehnung der Schutzvorschriften auch auf die Miete von
Geschiftsriumen. Nach alter Rechtslage galten die Schutzvor-
schriften nur fiir Wohnraume.
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25. Kann der Vermieter den Mietzins erhohen?

Ja. Als giiltig wird die Vereinbarung eines indexierten Mietzinses
angesehen, wobei eine solche nur giiltig ist, wenn der Index der
Landesindex der Konsumentenpreise festgelegt wird.

Demnach ist die Vereinbarung der Valorisierung des Mietzinsens
aufgrund anderer Indexe (z.B. Baukostenindex) unzulidssig und
somit nichtig.

Auch die Vereinbarung gestaffelter Mietzinse sind unter der
Voraussetzung giiltig, wenn

der Mietvertrag fiir mindestens 3 Jahre abgeschlossen wird;
der Mietzins hochstens einmal jihrlich erhoht wird;
der Betrag der Erhohung in Franken festgelegt wird.

26. Wie erfolgt die Mietzinserhdhung seitens des Vermieters?

Die Erhohung des Mietzinses darf nur auf den nichstmoglichen
Kiindigungstermin erfolgen. Der Vermieter muss dem Mieter die
Mietzinserh6hung mindestens 14 Tage vor Beginn der Kiindi-
gungsfrist schriftlich mitteilen und begriinden. Ohne Be-
griindung und/oder Angabe des Zeitpunktes, auf den die Erho-
hung in Kraft tritt, ist die Mietzinserh6hung nichtig. Auch wird
Nichtigkeit angenommen, wenn der Vermieter mit der Mitteilung
die Kiindigung androht oder ausspricht (siche §1090 Art. 59
ABGB).

Diese Regelung gilt auch sinngemiss, wenn der Vermieter beab-
sichtigt, den Mietvertrag einseitig zulasten des Mieters zu Andern,
namentlich seine bisherigen Leistungen zu vermindern oder neue
Nebenkosten einzufiihren.



27. Was muss der Mieter tun, wenn der Vermieter unzuldssig eine
Mietzinserh6hung verlangt?

Der Mieter muss eine Mietzinserh6hung binnen 4 Wochen nach
Mitteilung bei Gericht als unzulissig anfechten, sonst verwirkt
er seinen Anspruch. Dies gilt sinngemass auch, wenn der Vermie-
ter einseitig den Vertrag zulasten des Mieters indert (z.B. neue
Nebenkosten einfiihrt).

Eigene Meinung: Eine Anfechtung muss nur dann erfolgen, wenn der Ver-
mieter formal richtig die Mietzins- oder Nebenkostenerhohung schriftlich
mitteilt (14 Tage vor Beginn der Kiindigungsfrist zum ndchstmaoglichen
Kiindigungstermin). Eine Mietzinserhdhung ohne Begriindung ist schon von
Gesetzes wegen als nichtig anzusehen. Offen ist die Frage, was bei einem
langfristigen befristeten Mietvertrag (z.B. auf 10 Jahre) passiert, in dem In-
dexierung vereinbart wurde, jedoch der Beendigungstermin des Mietver-
trags erst in 10 Jahren eintritt und eine Kiindigung innerhalb der Zeit (soweit
keine gesetzlichen Griinde vorhanden sind) gar nicht moglich ist. In einem
solchen Fall wird man auf die gesetzlichen Kiindigungsfristen bei unbefris-
tet abgeschlossenen Mietvertrigen zuriickgreifen miissen, da es sonst zu der
vom Gesetzgeber sicher nicht gewollten Situation fiihrt, dass auch eine in-
dexierte vereinbarte Miete wihrend der Laufzeit eines langfristigen Miet-
vertrages nicht erhoht werden konnte.

28. Kann der Mieter wahrend der Mietdauer beantragen, dass der
Mietzins herabgesetzt wird?

Ja, diese Moglichkeit besteht aber nur dann, wenn der Vermieter
wegen einer wesentlichen Anderung der Berechnungsgrundlage
(vor allem wegen einer Kostensenkung) einen unangemessenen
Ertrag aus der Mietsache erzielt.

Die Vorgangsweise ist in diesem Fall nicht einfach: Der Mieter
muss das Herabsetzungsbegehren schriftlich beim Vermieter
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stellen. Dieser muss innerhalb von 4 Wochen Stellung nehmen.
Bei Nichtiusserung seitens des Vermieters oder bei Verweigerung,
das Begehren ganz oder teilweise anzuerkennen, kann der Mieter
innerhalb von 4 Wochen das Gericht anrufen. Sonst ist sein An-
spruch verwirkt.

Eigene Meinung: Die Anfechtungstatbestinde sowie das Prozedere bei Miet-
zinsanpassungen sind kompliziert und werden sich Vermieter scheuen, aus-
ser bei Indexanpassungen Mietzinserhohungen durchzufiihren. Zudem sind
die Verwirkungsfristen fiir die Anfechtung und das Herabsetzungsbegehren
mit 4 Wochen sehr kurz. Ein Mietverhdltnis zwischen den Parteien wird
aber nur funktionieren, wenn sich Vermieter und Mieter «vertragen» (daher
das Wort «Vertrag»).

2.4 Mieterausbauten

29. Was ist zu beachten, wenn der Mieter das Mietobjekt baulich
verandern will?

Der Mieter darf bauliche Verinderungen am Mietobjekt, im
Gesetz bezeichnet als «Erneuerungen und Anderungen an der
Sache» (§1090 Art. 28 Abs. 1 ABGB), nur vornehmen, wenn der
Vermieter vorgingig schriftlich zugestimmt hat. Bei Erteilung
der Zustimmung muss der Vermieter dariiber entscheiden, ob er
sich das Recht vorbehalten will, bei Beendigung des Mietverhalt-
nisses die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes zu
verlangen. Die Wiederherstellung des friitheren Zustandes kann er
nur verlangen, wenn dies schriftlich vereinbart worden ist (§ 1090
Art. 28 Abs. 2 ABGB). Daher muss der Vermieter ausdriicklich und
schriftlich bei seiner Zustimmungserklirung den Vorbehalt
anbringen, dass der Mieter durch seine Unterschrift erklirt, vor
Mietbeendigung den friitheren Zustand wiederherzustellen (ent-
schidigungslos).



30. Ist der Vermieter verpflichtet, den Mehrwert zu entschiadigen,
den die Mietsache bei Beendigung des Mietverhéltnisses dank
der mieterseitigen Erneuerungen und Anderungen aufweist?

Gemiss §1090 Art. 28 Abs. 3 ABGB hat der Vermieter gegeniiber
dem Mieter eine Entschidigung zu leisten, wenn das Mietobjekt
bei Beendigung des Mietverhiltnisses dank Erneuerungen oder
Anderungen, denen der Vermieter schriftlich zugestimmt hat,
einen erheblichen Mehrwert aufweist. Im Gesetz wird weder defi-
niert, unter welchen Umstinden ein solcher Mehrwert anzuneh-
men ist, noch, was unter einer «entsprechenden Entschidigung»
zu verstehen ist. Die Parteien haben allerdings die Moglichkeit,
den Ausschluss jeglicher Entschidigung zu vereinbaren.

2.5 Untermiete

31. Darf der Mieter das Mietobjekt gegen den Willen des
Vermieters untervermieten?

Gemiss § 1090 Art.32 ABGB kann der Mieter die Sache nur mit
Zustimmung (wobei das urspriinglich geforderte Schriftlichkeits-
erfordernis wieder aufgehoben wurde) des Vermieters ganz oder
teilweise untervermieten. Gegen den Willen des Vermieters ist die
Untervermietung der Sache somit nicht zulissig.

Keine Untermiete stellen jedoch die Aufnahme des Ehegatten
nach der Heirat oder die dauernde Aufnahme von Lebenspartnern
im Mietobjekt dar (vgl. BuA Nr. 133/2015).

Eigene Meinung: In der schweizerischen Rezeptionsgrundlage ist das Ver-
weigerungsrecht des Vermieters auf bestimmte Griinde eingeschrinkt. Dies
wurde in Liechtenstein nicht iibernommen. Insofern stellt diese Bestimmung
eine wesentliche Anderung gegeniiber der schweizerischen Rechtslage dar.
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2.6 Mangelrechte des Mieters
32. Welche Rechte hat der Mieter bei Mangeln des Mietobjektes?

Der Vermieter muss einen Mangel, den er kennt, innerhalb ange-
messener Frist beseitigen. Macht er dies nicht, hat der Mieter die
Wahl:

Fristlos zu kiindigen, allerdings nur dann, wenn der Mangel die
Tauglichkeit einer unbeweglichen Sache zum vorausgesetzten Ge-
brauch ausschliesst oder wesentlich beeintrichtigt, etc.

Auf Kosten des Vermieters den Mangel beseitigen zu lassen, wenn
dieser die Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten Gebrauch
zwar vermindert, aber nicht wesentlich beeintrichtigt.

Das Recht, den Mietzins herabzusetzen, bis der Mangel entspre-
chend behoben wird, wenn die Tauglichkeit der Sache zum voraus-
gesetzten Gebrauch beeintriachtigt wird.

Schadenersatz zu verlangen, wenn er einen Schaden erlitten hat;
dies kann z.B. dann sein, wenn ein Dach nicht repariert wird und
Wasser Mdbel des Mieters beschidigt hat.

Nach Androhung und Fristansetzung den Mietzins gerichtlich zu
hinterlegen, falls bei einer unbeweglichen Sache die Behebung des
Mangels verlangt wird (siehe § 1090 Art. 25 ABGB).

2.7 Wechsel des Eigentiimers

33. Was geschieht, wenn eine Immobilie verkauft wird, in der
ein Mieter eine langjahrige Wohnungs- oder Geschéftsmiete
eingegangen ist?

Grundsitzlich muss der neue Eigentiimer das Mietverhiltnis
tibernehmen bzw. geht es auf ihn iiber, d.h. grundsitzlich bricht
Kauf Miete nicht.



Ausnahme:

Bei Wohn- und Geschiftsriumlichkeiten gibt es jedoch eine
Kiindigungsfrist zum nichsten gesetzlichen Termin, wenn der
neue Eigentiimer einen Eigenbedarf fiir sich, nahe Verwandte oder
Verschwigerte geltend macht. Allerdings haftet der bisherige
Eigentiimer dem Mieter fiir allen aus einer Kiindigung des neuen
Eigentiimers entstandenen Schaden (z.B. Umzugskosten, Makler-
gebiihren, ja sogar Gewinnentgang etc.).

Wichtigistin diesem Zusammenhang der Hinweis auf § 1090 Art. 31
ABGB (Vormerkung im Grundbuch). Es kann namlich bei einer
Miete einer Liegenschaft vereinbart werden, dass der Mietvertrag
im Grundbuch vorgemerkt wird. Gemiss der gesetzlichen Bestim-
mung hatdie Vormerkung die Wirkung, dass der neue Eigentiimer
dem Mieter gestatten muss, das Grundstiick entsprechend dem
Mietvertrag zu gebrauchen. Dies ist eine Ausnahme zum Grund-
satz «Kauf bricht Miete». Dieser ist im Ubrigen ohnedies sehr
schwach ausgebildet.

2.8 Vorzeitige Riickgabe der Sache ohne Kiindigung

34. Was ist, wenn ein Mieter z.B. aus beruflichen Griinden einen
langjahrigen abgeschlossenen Mietvertrag aufldsen mochte?

Zuerst sollte das Einvernehmen mit dem Vermieter (einvernehm-
liche Aufhebung des Mietvertrages) angestrebt werden.

Ist dies nicht moglich, kommt § 1090 Art. 34 ABGB zum Tragen.
Demnach ist der Mieter, der Kiindigungsfristen oder Termine nicht
einhilt, von seinen Verpflichtungen befreit, wenn er einen fiir den
Vermieter zumutbaren Neumieter vorschligt. Das Gesetz verlangt
aber auch, dass der neue Mieter zahlungsfihig und bereit ist, den
Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen zu iibernehmen.

31



32

Wenn kein Neumieter beigebracht werden kann, muss der friihere
Mieter den Mietzins bis zur Beendigung des Vertrages bezahlen.

Allerdings muss sich der Vermieter anrechnen lassen, was er an
Auslagen erspart und durch anderwirtige Verwendung der Sache
gewinnt oder absichtlich zu gewinnen unterlassen hat.

Hier wird die Schadensminderungsverpflichtung auch des Ver-
mieters angesprochen: Demnach muss der Vermieter auch bei
Riumung des Mietgegenstandes alles unternehmen, um durch
Neuvermietung den Schaden zu begrenzen.

Eigene Meinung: Warum nur «Absicht» des Vermieters bei der Schadens-
minderungspflicht gelten soll, ist schwer nachvollziehbar. Kommt der
Vermieter aus beruflichen Griinden einfach nicht dazu, ein Inserat zu schal-
ten oder einen Makler zu beauftragen, so wird man ihm wohl kaum Absicht
unterstellen konnen. Daher ist jeder Mieter gut beraten, selbst alles zu unter-
nehmen, dass er einen geeigneten Nachmieter vorschlagen kann.

2.9 Beendigung des Mietvertrages

35. Wie wird ein befristet abgeschlossener
Mietvertrag beendet?

Durch Ablauf der Mietdauer.

Aber aufgepasst: Wenn das Mietverhiltnis stillschweigend fortge-
setzt wird (also wenn der Mieter nach Ablauf der Befristung weiter
den Mietzins bezahlt und der Vermieter diesen annimmt), so gilt
das Mietverhiltnis als unbefristet und die gesetzlichen Kiindi-
gungsbestimmungen gelten.



36. Welche gesetzlichen Fristen miissen beide Parteien
(Mieter und Vermieter) bei der Kiindigung beachten?

Bei Wohnungen: 3 Monate auf Ende eines Monats
Bei Geschiftsraumlichkeiten: 6 Monate auf Ende eines Monats
Einzelzimmer und Einstellplitze: 4 Wochen auf Ende eines Monats
Bewegliche Sachen: Frist von 3 Tagen auf einen
beliebigen Zeitpunkt

37. Welche Form muss bei der Kiindigung von Wohn- und
Geschéftsraumlichkeiten gewahlt werden?

Sowohl Vermieter und Mieter miissen Wohn- und Geschiftsrium-
lichkeiten schriftlich kiindigen (§ 1090 Art. 47 ABGB).

38. Kann ich die oben angefiihrten gesetzlichen Kiindigungs-
fristen im Vertrag verkiirzen oder verlangern?

Eine Verlingerung der Kiindigungsfristen im Vertrag ist absolut
zulissig, ebenso die Vereinbarung eines anderen Termins (z.B.
Quartalsende zum 30.06. oder 31.12. eines jeden Jahres, etc.).

Unzulissig ist aber die (vertragliche) Kiirzung der Kiindigungs-
fristen zu Ungunsten des Mieters. Somit sind die gesetzlichen
Fristen absolut zwingend, soweit sie keine lingere Kiindigungs-
frist fiir den Mieter vorsehen, was zuldssig ist.
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2.10 Ausserordentliche Kiindigung

39. Wann liegen Griinde vor, die zu einer ausserordentlichen
Kiindigung des Mietverhiltnisses berechtigen?

Unbekannte, nicht voraussehbare und ausserordentlich schwer
wiegende Umstinde, im Gesetz als wichtige Griinde bezeichnet
(§ 1090 Art. 43 ABGB). Die Frist betrigt mindestens 14 Tagen auf
einen beliebigen Zeitpunkt;

Konkurs des Mieters (§ 1090 Art. 44 ABGB): Erhilt der Vermieter
innertangemessener Frist keine Sicherheit, kann er fristlos kiindigen;
Tod des Mieters (§ 1090 Art. 45 ABGB), wobei bei Wohnriaumen ein
gesetzlicher Ubergang der Rechte und Pflichten des Mietverhilt-
nisses auf Ehegatten, eingetragener Partner, Lebensgefihrten,
Verwandte in gerader Linie einschliesslich Adoptivkinder und
Geschwister des bisherigen Mieters vorgesehen ist. Voraussetzung
ist neben dem Wohnbediirfnis ein Zusammenleben im gemein-
samen Haushalt mit dem bisherigen Mieter bis zu dessen Tod
(Lebensgemeinschaften miissen mindestens 3 Jahre vor dem Tod
des Mieters gedauert haben). Die ausserordentliche Kiindigung
kann sowohl durch die Erben des verstorbenen Mieters als auch
durch den Vermieter mit der gesetzlichen Frist auf den nichsten
gesetzlichen Termin ausgeiibt werden.

Eigene Meinung: Warum der Tod des Mieters ein ausserordentliches Kiindi-
gungsrecht des Vermieters bedeuten soll, (im Gegensatz zur Schweizer Rechts-
lage Art. 2661 chOR), ist nicht ganz nachvollziehbar. Wenn man einen lang-
Jahrigen Mietvertrag fiir ein Geschdftslokal, etc., vereinbart, so erscheint es
unbillig, dem Vermieter ein ausserordentliches Kiindigungsrecht im Falle
des Todes des Mieters (z.B. wegen Herzinfarkt) einzurdumen. Es ist daher zu
empfehlen, einen Mietvertrag fiir ein langfristig gemietetes Objekt, das
keine Wohnung darstellt, immer auch mit einer juristischen Person abzu-
schliessen, sodass das ausserordentliche Kiindigungsrecht des Vermieters
nicht zum Tragen kommt. Dies gilt im Ubrigen auch fiir Pachtvertrige.



40. Kann ein Vermieter wegen Zahlungsriickstand
ausserordentlich kiindigen?

Ja, wie bereits in Frage 16 zum Ausdruck gebracht wurde, kann der
Vermieter dem Mieter schriftlich eine Zahlungsfrist von 14 Tagen
setzen und ihm androhen, dass bei ungeniitztem Ablauf der Frist
das Mietverhiltnis gekiindigt wird. Bezahlt der Mieter dann
nicht, kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und Geschiftsriu-
men mit einer Frist von mindestens 14 Tagen auf einen beliebigen
Zeitpunkt kiindigen.

41. Kann ein Mieter das Mietverhiltnis wegen Mangeln am
Mietobjekt ausserordentlich kiindigen?

Ja, wie bereits ausgefiihrt, kann der Mieter, wenn der Vermieter
einen Mangel kennt und ihn innert angemessener Frist nicht
beseitigt, fristlos kiindigen, wenn der Mangel die Tauglichkeit
einer unbeweglichen Sache zum vorausgesetzten Gebrauch aus-
schliesst oder wesentlich beeintrichtigt, etc. (siche Frage 32).

2.1 Form der Kiindigung bei Wohn- und Geschéftsraumen
42. Welche Form muss bei Kiindigungen eingehalten werden?

Von Vermieter und Mieter: Kiindigung nur in Schriftform.
Kiindigung einer Familienwohnung durch den Mieter: Nur mit
schriftlicher ausdriicklicher Zustimmung des anderen Ehegatten
(bei Weigerung muss das Gericht angerufen werden).

Kiindigung durch den Vermieter: Diese Kiindigung sowie die
Ansetzung einer Zahlungsfrist mit Kiindigungsandrohung sind
dem Mieter und dessen Ehegatten bzw. dessen eingetragenen
Partner separat zuzustellen.
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Wenn diese Formvorschriften nicht erfiillt werden, ist die Kiindi-
gung nichtig und gilt als nicht ausgesprochen.

2.12 Riickgabe der Sache
43. Was ist bei Riickgabe einer Mietsache zu beachten?

Generell gilt, dass der Mieter in dem Zustand zuriickzugeben hat,
der sich aus dem vertragsgemassen Gebrauch ergibt. Somit ist die
«normale» Abniitzung durch die Miete abgegolten. Auch das
Gesetz (§ 1090 Art. 51 ABGB) erlaubt es nicht, den Mieter vertrag-
lich im Voraus zu verpflichten, bei Beendigung des Mietverhilt-
nisses eine Entschidigung zu entrichten, die anderes als Deckung
des allfilligen Schadens einschliesst. Derartige Vereinbarungen
sind nichtig.

Somit werden Vereinbarungen tiber das Neu-Ausmalen des Miet-
gegenstandes bei Mietende unzulissig sein, es sei denn, dass der
Mieter einzelne Riume individuell mit anderer Farbe ausgemalt
hat oder viele Locher und Beschidigungen der Winde, etc. existie-
ren (ausserordentliche Abniitzung).

44. Welche Pflichten hat der Vermieter bei Riicknahme des
Mietobjektes?

Sofortige Priifungs- und Meldepflichten gemiss §1090 Art.s52
ABGB. Wenn diese versiumt werden, wird der Vermieteranspruch
verloren, soweit Mingel bei iibungsgemisser Untersuchung er-
kennbar waren.

Bei Entdecken des Mangels in spiterer Folge gibt es wiederum
eine sofortige Meldepflicht. Ausserdem muss der Vermieter seine
Anspriiche lingstens binnen 12 Monaten nach Beendigung des



Mietverhiltnisses gerichtlich fordern. Sonst ist sein Anspruch
verwirkt.

2.3 Missbréduchliche Kiindigung
45. Was wollte der Gesetzgeber mit diesem Schutz erreichen?

Im Bericht und Antrag Nr. 133/2015, S. 20 f., steht:

«Zweites Hauptanliegen der gegenstdndlichen Vorlage ist der Kiindigungs-
schutz. Dieser Schutz ist auf die Miete von Wohn- und Geschdftsraumen ein-
geschrdnkt. Weiters sollen Mieter von Wohn-wie auch von Geschéftsriumen
vor zweckfremden oder schikandsen Kiindigungen geschiitzt werden. Diese
neuen Beschrinkungen des Kiindigungsrechts der Vertragsparteien dndern
nichts an der grundsdtzlichen Kiindbarkeit von unbefristeten Mietvertragen
tiber Wohn- oder Geschdftsrdume. Anfechtbar sind Kiindigungen nur, wenn
sie gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verstossen.

Zudem sollen die Bestimmungen tiber die Erstreckungsmaglichkeit gekiin-
digter Mietverhdltnisse ausgebaut und auch auf die Miete von Geschdfts-
radumen ausgedehnt werden. Dabei werden die wesentlichen materiellen Er-
streckungsvoraussetzungen des geltenden Rechts beibehalten. Sieht das
geltende Recht die Moglichkeit der Erstreckung bei Wohnrdumen von einem
bis max. zwei Jahren vor, soll kiinftig bei einer aussergewohnlichen Hdrte
eine Erstreckung bis max. eineinhalb Jahre moglich sein.»

Die Einfiihrung einer missbriuchlichen Kiindigung, die Treu und
Glauben widerspricht, schrinkt selbstverstindlich die Dispositi-
onsfreiheit vor allem des Vermieters ein. Fiir die Giiltigkeit einer
Kiindigung seitens des Vermieters ist ein verniinftiger Grund
erforderlich, der auch einen gewissenhaften, riicksichtsvollen und
korrekten Vertragspartner in der gleichen Situation zur Kiindi-
gung veranlassen wiirde (siche Lehre und Rechtsprechung zu
Art. 271 chOR).
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Der Gekiindigte kann die Kiindigung anfechten, wobei gemiss
§ 560 ZPO die Anfechtungsklage bei einer aussergerichtlichen
Kiindigung innerhalb von 4 Wochen nach Empfang der Kiindi-
gung bei Gericht einzureichen ist, ansonsten der Anfechtungs-
anspruch verwirkt ist. Auch bei gerichtlichen Kiindigungen
gibt es fiir das Anbringen der Einwendungen eine Frist von 4 Wo-
chen (siehe § 562 ZPO).

Eigene Meinung:

Der Vermieter muss seine Kiindigung nicht begriinden. Insofern ist es Sache
des Mieters im Anfechtungs- oder Einwendungsprozess zu behaupten und
zu beweisen, dass die Kiindigung einen Verstoss gegen Treu und Glauben
darstellt.

Um als Vermieter jedenfalls mehr Dispositionsfreiheit iiber das Mietobjekt
zu geben, ist es ratsam, lediglich zeitlich befristete Mietverhdltnisse ab-
zuschliessen und vor Ablauf der Zeit einen Mietvertrag wieder auf eine
bestimmte Zeit zu verlingern. Zudem kann sofern vor Ablauf der Zeit
(6-Monatsfrist beachten) gemdss §f 565 ZPO bei befristeten Mietverhdltnis-
sen eine Ubergabe- bzw. ein Ubernahmeauftrag anstelle einer gerichtlichen
Aufkiindigung eingebracht werden, wenn abzusehen ist, dass der Mieter
nicht rdumen will. Zur Erstreckung auch des befristeten Bestandsverhdlt-
nisses siehe Ausfiihrungen zu Frage 68.

46. Was muss ich als Vermieter bei der Kiindigung noch
beachten, wenn ich eine Anfechtung vermeiden mochte?

Diesbeziiglich gibt § 1090 Art. 67 ABGB Auskunft. Vor allem sind
Kiindigungen anfechtbar, falls sie z.B. ausgesprochen werden:
wenn der Mieter nach Treu und Glauben Anspriiche aus dem Miet-
verhiltnis geltend macht;

bei einseitiger Vertragsinderung zulasten des Mieters;

wihrend eines mit dem Mietverhiltnis zusammenhingenden
Gerichtsverfahrens;



wegen Anderungen in der familiiren Situation des Mieters, aus
denen dem Vermieter keine wesentlichen Nachteile entstehen.

Allerdings sagt das Gesetz ganz Kklar, dass dieser Kiindigungs-
schutz nicht anwendbar ist bei:

Eigenbedarf des Vermieters fiir sich, nahe Verwandte oder Ver-
schwigerte;

wegen Zahlungsriickstand des Mieters;

wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zur Sorgfalts-
und Riicksichtnahme;

infolge Verdusserung der Sache;

aus wichtigen Griinden;

wegen Konkurs des Mieters.

3 Pachtrecht

31 Ubersicht iiber die gesetzlichen Bestimmungen
47. Was unterscheidet die Miete von der Pacht?

Die Abgrenzung ist oft schwierig. Bei der Pacht wird eine Sache
oder ein Recht iiberlassen, welches nutzbar ist und zwar zum
Gebrauch und Bezug der Ertrige gegen Entgelt (Pachtzins).

Wihrend bei der Miete die Nutzung der Sache im Vordergrund
steht, ist bei der Pacht der Bezug der Ertrignissen (wie z.B. bei
einem existierenden und ginzlich eingerichteten Unternehmen)
im Vordergrund. Bei Geschiftsmiete und -pacht bestehen oft flies-
sende Uberginge bzw. Abgrenzungsschwierigkeiten.

So ist z.B. die Uberlassung eines eingerichteten Restaurants samt
Kundschaft (Unternehmens-)Pacht. Ebenso die Uberlassung einer
Fabrik samt Maschinen und Kundschaft.
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Hingegen ist die Uberlassung leerer Riumlichkeiten zur Betrei-
bung eines Restaurants oder eines Hotels Miete, ebenso die Uber-
lassung leerer Fabrikriumlichkeiten.

Gemiss Schweizer Judikatur (die entsprechenden Bestimmungen
kommen aus dem Obligationenrecht) wird aber auch die Uberlas-
sung von Geschiftsriumen nebst Inventar eines eingerichteten
Motels (BGE 9711 61E. 1A) als Miete qualifiziert. Pacht soll aber vor-
liegen, wenn das Geschift samt Geschiftsbeziehungen (Kun-
denstock) tiberlassen wird (BGE 103 II 252).

Von Pacht (auch von Wohnriaumlichkeiten z.B. zur Untermiete an
Studenten) wird man wohl dann sprechen, wenn dies die geschift-
liche Tatigkeit des Pichters betrifft. Pacht suggeriert zudem Lang-
fristigkeit (muss es allerdings nicht sein).

48. Muss man bei Pachtbeginn ein Inventar aufnehmen?

Ja, wenn die Pacht auch Gerite, Vieh oder Vorrite umfasst. Dann
miissen die Parteien ein gemeinsames, von beiden Parteien unter-
zeichnetes Verzeichnis dieser Gegenstinde erstellen und sich an
einer gemeinsamen Schitzung beteiligen.

49. Welche Pflichten hat insbesondere der Verpachter?

Ubergabe der Pachtsache zum vereinbarten Zeitpunkt mit Taug-
lichkeit zur vorausgesetzten Beniitzung und Bewirtschaftung;
Vornahme von Hauptreparaturen (gréssere Reparaturen an der
Sache), sobald der Pichter den Verpichter von deren Notwendig-
keit in Kenntnis gesetzt hat (siche § 1090 Art. 82 ABGB);
Ubernahme der mit der Sache verbundenen Lasten und 6ffent-
lichen Abgaben;



— Einsichtserlaubnis in ein friiheres Riickgabeprotokoll auf Verlan-

gen des Pichters bei Ubergabe der Sache (§1090 Art. 81 Abs.2
ABGB).

50. Welche Pflichten hat insbesondere der Pachter?

Zahlung des Pachtzinses samt den Nebenkosten und zwar am
Ende eines Pachtjahres, wenn kein anderer Zeitpunkt vereinbart
ist (kann auch monatlich oder vierteljihrlich sein).

Fiir die Nebenkosten gilt das Mietrecht (§ 1090 Art. 10 ABGB).

Bei Zahlungsriickstand des Pichters gilt Mahnung und Einriu-
mung einer Zahlungsfrist von mindestens 14 Tagen sowie Andro-
hung der fristlosen Aufkiindigung des Mietvertrages analog den
Bestimmungen iiber den Mietvertrag.

Pflicht zur Sorgfalt und Riicksichtnahme sowie zur vertragsge-
missen Bewirtschaftung, insbesondere fiir nachhaltige Ertrags-
fihigkeit.

Somit ist einer der Hauptunterschiede zur Miete der, dass der
Pichter verpflichtet ist, den Mietgegenstand zu bewirtschaften
und fiir den Erhalt seiner Ertragsfihigkeit zu sorgen.

Pflicht zur Riicksichtnahme auf Hausbewohnern und Nachbarn
bei unbeweglichen Sachen (§ 1090 Art. 86 Abs. 2 ABGB).
Besorgung des ordentlichen Unterhaltes (kleinere Reparaturen
sind vorzunehmen sowie Gerite und Werkzeuge von geringem
Wert zu ersetzen, § 1090 Art. 87 Abs. 2 ABGB).

Eine gravierende Verletzung dieser Verpflichtungen zur Sorgfalt
und Riicksichtnahme sowie zum ordentlichen Unterhalt kann
nach schriftlicher Mahnung zur fristlosen Aufkiindigung fiihren,
bei Wohn- und Geschiftsriumen unter Einhaltung einer Frist von
mindestens 14 Tagen. Dies gilt auch bei vorsitzlicher Zufiigung
schweren Schadens an der Sache durch den Pichter.
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— Meldepflicht bei grosseren Reparaturen seitens des Pichters an

den Verpichter.
Duldungspflicht bei grosseren Reparaturen seitens des Pichters
(§ 1090 Art. 90 ABGB).

51. Was geschieht bei Mangeln, die seitens des Verpachters nicht
beseitigt werden sowie bei Erneuerungen oder Anderungen
(durch Verpachter oder Pachter)?

Hinsichtlich der Nichterfiillung des Vertrages und der Mingel
wird auf das Mietrecht verwiesen.

Neuerungen oder Anderungen der Sache darf der Verpichter nur
vornehmen, wenn sie dem Pichter zumutbar sind und wenn das
Pachtverhiltnis nicht gekiindigt ist (§ 1090 Art. 92 ABGB).

Der Pachter braucht die schriftliche Zustimmung des Verpichters
fiir Erneuerungen und Anderungen an der Sache, die iiber den
ordentlichen Unterhalt hinausgehen sowie bei Anderung der her-
gebrachten Bewirtschaftung, die iiber die Pachtzeit hinaus von
wesentlicher Bedeutung sein kénnen. So kann ein normaler Res-
taurantbetrieb wohl nicht ohne Zustimmung des Pachters in eine
Nachtbar umgewandelt werden.

52. Was gilt beim Pachtvertrag hinsichtlich Wechsel des
Eigentiimers (Verkauf der Sache)?

Hier wird ebenfalls auf das Mietrecht (§ 1090 Art. 29 bis 31 ABGB)
verwiesen. Wichtig ist, ein Pachtverhiltnis im Grundbuch ver-
merken zu lassen, da es dann gegeniiber dem neuen Eigentiimer
voll gilt.



53. Kann ich eine Sache unterverpachten?

Dies ist nur mit Zustimmung des Verpichters ganz oder teilweise
moglich. Bei einem eingerichteten Hotel, das gepachtet wird, wird
wohl vorausgesetzt sein, dass einzelne Zimmer vermietet werden.

Auch beziiglich die Ubertragung der Pacht von Geschifts-
riumen auf den Dritten ist die Zustimmung des Verpichters
erforderlich (§ 1090 Art. 96 ABGB).

54. Kann ich eine gepachtete Sache vorzeitig zuriickgeben?

Hier gilt ihnlich dem Mietrecht eine Schadensminderungspflicht
insofern, als der alte Pichter einen geeigneten neuen Pichter vor-
schlagen muss. Sonst muss er den Pachtzins bis zu dem Zeitpunkt
leisten, in dem das Pachtverhiltnis gemiss Vertrag endet oder
beendet wird.

Dagegen hat ebenfalls der Verpichter eine Schadensminderungs-
pflicht in der Form, dass er sich anrechnen lassen muss, was da-
durch unter anderwirtige Verwendung der Sache gewinnt oder
absichtlich zu gewinnen unterlassen hat (§ 1090 Art. 97 ABGB).

3.2 Beendigung des Pachtvertrages

55. Wie wird ein Pachtverhiltnis beendet?

Bei Pachtverhiltnissen auf bestimmte Dauer endet das Pachtver-
hiltnis ohne Kiindigung mit Ablauf der Dauer.

Bei stillschweigender Fortsetzung gelten die gleichen Bedingun-
gen jeweils fiir ein weiteres Jahr, wenn nichts Anderes verein-
bart ist. Somit kénnen die Parteien auch bei einem fortgesetzten
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Pachtverhiltnis mit der gesetzlichen Frist auf das Ende des Pacht-
jahres kiindigen.

56. Was gilt hinsichtlich Kiindigungsfristen bei einem
unbefristeten Pachtverhiltnis?

Ein unbefristetes Pachtverhiltnis kann mit einer Frist von 6 Mona-
ten auf Ende eines Monats gekiindigt werden, sofern durch Verein-
barung nichts anderes bestimmt und nach Art des Pachtgegen-
stands kein anderer Parteiwille anzunehmen ist.

Wichtig ist der Hinweis auf § 1090 Art. 100 Abs. 2 ABGB bei unbe-
fristeter Pacht von Wohn- und Geschiftsriumlichkeiten. Diese
konnen von den Parteien mit einer Frist von mindestens 6 Mona-
ten auf Ende eines Monats gekiindigt werden. Eine lingere Frist
oder ein anderer Termin kann vereinbart werden, nicht aber ana-
log dem Mietrecht ein kiirzerer Termin.

57. Gibt es im Extremfall eine ausserordentliche Beendigung?
Ja, namlich:

— aus wichtigen Griinden, wenn die Vertragserfiillung fiir die
Parteien unzumutbar geworden ist (z.B. wenn das Pachtobjekt
abbrennt);

— Konkurs des Pichters;

— Tod des Pichters. Diesbeziiglich wird auf das Mietrecht verwiesen
(§ 1090 Art. 45 ABGB).



58. Gibt es auch bei der Pacht Formvorschriften bei der
Kiindigung?

Ja, esist gesetzlich vorgesehen, dass schriftlich gekiindigt werden
muss. Falls keine gerichtliche Kiindigung erfolgt, muss die Kiindi-
gung als Mindestinhalt die Bezeichnung des Pachtgegenstandes,
auf welche sich die Kiindigung bezieht, umfassen, ebenso den
Zeitpunkt, auf den die Kiindigung wirksam wird.

59. Was ist bei der Riickgabe der Sache bei Beendigung des
Pachtverhiltnisses zu beachten?

Hier ist die Pflicht des Pichters zur Riickgabe der Sache und des
gesamten Inventars in dem zum Zeitpunkt der Riickgabe befind-
lichen Zustand zu verweisen. Unter gewissen Voraussetzungen
kann der Pichter auch fiir Anstrengungen und Erneuerungen
Ersatz fordern (siche § 1090 Art. 105 Abs. 2 ABGB).

Dariiber hinaus kann auch fiir Verschlechterungen, die vom Pich-
ter bei gehoriger Bewirtschaftung hitten vermieden werden kon-
nen, Ersatz seitens des Verpichters begehrt werden.

Priifungspflichten gibt es seitens des Verpichters bei Riickgabe
der Sache analog dem Mietrecht gemiss § 1090 Art. 106 ABGB.

60. Was ist, wenn Gegenstédnde des Inventars fehlen?

Wenn das Inventar bei der Ubergabe geschitzt wird, so muss der
Pichter bei Beendigung der Pacht ein nach Gattung und
Schitzwert gleiches Inventar zuriickgeben (z.B. 10 Ballen Stroh)
oder er muss den Minderwert ersetzen.
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61. Gibt es einen Kiindigungsschutz bei der Pacht?

Ja, beschrinkt auf die Pacht von Wohn- und Geschiftsrium-
lichkeiten.

Hier gilt der Kiindigungsschutz bei der Pacht von Wohn- und
Geschiftsraumlichkeiten gemiss Mietrecht (§ 1090 Art. 66 bis 76
ABGB) sinngemaiss.

Allerdings sind die Bestimmungen iiber die Wohnung der Familie
nicht anwendbar (§ 1090 Art. 109 Abs. 2 ABGB).

4 Verfahrensrecht
(gerichtliche Kiindigung, Raumung, Erstreckung, Retention)

41 Grundsatzliches

62. Welches Recht diente als Rezeptionsvorlage fiir das
Bestandverfahren?

Das in der Zivilprozessordnung (ZPO) geregelte Bestandverfahren
wurde aus Osterreich rezipiert.

63. Gibt es in Liechtenstein — analog der Schweiz -
eine Schlichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten?

Nein. Anlisslich der Totalrevision des Miet- und Pachtvertrages
und des Verfahrens in Bestandstreitigkeiten wurde die Thematik
Schlichtungsstelle zwar kontrovers diskutiert. Die Regierung sah
letztlich aber keine Notwendigkeit zur Einfiihrung einer Schlich-
tungsstelle.



4.2 Gerichtliche Kiindigung

64. Wie gehe ich als Vermieter bzw. Verpachter vor,
wenn ich gerichtlich kiindigen méchte?

Aus § 562 ZPO ergibt sich, dass die gerichtliche Aufkiindigung
mittels Schriftsatz oder miindlich bei Gericht angebracht werden
kann. Es muss der Bestandgegenstand bezeichnet werden, ebenso
die Angabe des Zeitpunktes, in welchem der Bestandvertrag endi-
gen soll. Auch muss der Schriftsatz den Antrag enthalten, dem
Gegner aufzutragen, entweder den Bestandgegenstand zu einer
bestimmten Zeit bei sonstiger Exekution zu iibergeben oder zu
tibernehmen oder gegen die Aufkiindigung Einwendungen bei
Gericht einzubringen. Die Frist zur Einbringung von Einwendun-
gen seitens des Bestandnehmers betrigt 4 Wochen.

Werden Einwendungen erhoben, kommt es zu einem Prozess und
wird nach Durchfiihrung eines Verfahrens mit Urteil entschieden,
insbesondere ob und wann der Beklagte verpflichtet ist, den Be-
standgegenstand zu iibergeben oder zu iibernehmen.

Eigene Meinung: Die Frist fiir Einwendungen wurde von 8 bzw. 3 Tagen auf
4 Wochen verldngert. Dies wird das Verfahren der gerichtlichen Aufkiindi-
gung erheblich in die Lige ziehen.

65. Was ist der Vorteil einer gerichtlichen Kiindigung?

Bei der gerichtlichen Aufkiindigung eines Bestandvertrages han-
delt es sich, wenn gegen die Aufkiindigung nicht rechtzeitig Ein-
wendungen erhoben worden sind oder diese sonst wie in Rechts-
kraft erwichst, um einen Exekutionstitel gemiss Art.1 lit.e EO
(vgl. auch Frage 76).

47



48

4.3 Rechtsmittel

66. Kann der Beklagte gegen die Entscheidung des Gerichtes
in Kiindigungs- bzw. Erstreckungssachen ein Rechtsmittel
erheben?

Ja. Gegen Entscheidungen des Gerichtes I. Instanz sind Berufun-
gen bzw. Rekurse zulissig. Gegen Entscheidungen des Gerichtes
II. Instanz gibt es eine Rechtsmittelbeschrinkung in der Form,
dass nur Revisionen, Revisionsrekurse, etc. an den OGH zulissig
sind, wenn die Entscheidung von der Lésung einer Rechtsfrage des
materiellen Rechts oder des Verfahrensrechts abhingt, der zur
Wahrung der Rechtseinheit, Rechtssicherheit oder Rechtsent-
wicklung erhebliche Bedeutung zukommt. Dies ist dann der Fall,
wenn das Gericht II. Instanz von der Rechtsprechung des OGH ab-
weicht oder eine solche Rechtsprechung fehlt oder uneinheitlich
ist. Diese Rechtsmittelbeschrinkung im Bestandsverfahren ist fiir
Liechtenstein neu!

67. Wie verhiilt sich ein Bestandsverfahren gegeniiber dem
Unterbestandsnehmer (z.B. Untermieter)?

Hier ergeben sich aus § 567 ZPO entsprechende Regelungen: Alle
Entscheidungen, Verfiigungen, etc. die eine unbeweglich erklirte
Sache betreffen, sind auch gegen den Unterbestandsnehmer wirk-
sam und vollstreckbar.

Voraussetzung fiir ein Untermietverhiltnis ist, dass der Vermieter
diesem ausdriicklich zustimmt (siche § 1090 Art. 32 ABGB).



4.4 Erstreckung des Miet- und Pachtverhiltnisses

68. Wann kann sich ein Mieter oder Pichter auf das
Erstreckungsrecht berufen?

Grundsitzlich kann der Bestandnehmer die Erstreckung sowohl
eines befristeten oder unbefristeten Bestandverhiltnisses ver-
langen, wenn sie fiir ihn oder seine Familie eine aussergewohnli-
che Hirte zur Folge hitte, die durch die Interessen des Bestandge-
bers nicht zu rechtfertigen wire.

Das Gericht muss eine Interessensabwigung vornehmen und zwar:
die Umstinde des Vertragsabschlusses und den Inhalt des Vertrages;
die Dauer des Bestandverhiltnisses;

die personlichen, familidiren und wirtschaftlichen Verhiltnisse
der Parteien und deren Verhalten;

einen allfilligen Eigenbedarf des Bestandgebers fiir sich, nahe
Verwandte oder Verschwigerte;

die Verhiltnisse auf dem ortlichen Markt fiir Wohn-und Geschifts-
riume.

69. Wann ist die Erstreckung ausgeschlossen?

Sie ist ausgeschlossen wegen:

Zahlungsriickstand;

wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Bestandnehmers zur
Sorgfalts- und Riicksichtnahme;

Konkurs des Bestandnehmers;

eines Mietvertrages, welcher mit Hinblick auf einen bevorstehen-
den Umbau oder Abbruchvorhaben ausdriicklich nur fiir be-
stimmte Zeit bis zum Baubeginn abgeschlossen wurde;

auch ist die Erstreckung in der Regel ausgeschlossen, wenn der
Bestandnehmer dem Bestandgeber einen gleichwertigen Ersatz
fiir die Wohn- oder Geschiftsriume anbietet.
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70. Wie lange kann die Erstreckung dauern?

Bei Wohn- und Geschiftsriumlichkeiten kann die Erstreckung
hochstens 1Y, Jahre dauern. In diesem Rahmen kdnnen eine oder
zwei Erstreckungen gewihrt werden. Die erste Erstreckung darf
nicht mehr als 2/3 der Hochstdauer betragen.

Allerdings gibt das Gesetz die Moglichkeit, durch Vereinbarung
auch eine lingere Dauer des Bestandverhiltnisses festzulegen,
wobei der Bestandnehmer auch auf eine Zweiterstreckung ver-
zichten kann.

71. Wenn der Bestandnehmer wéhrend der Erstreckungszeit eine
andere Wohnung findet, kann er dann kiindigen?

Ja. Bei Erstreckung bis zu einem Jahr kann der Bestandnehmer
mit einer Frist von 4 Wochen auf Ende des Monats kiindigen, bei
einer Erstreckung von mehr als einem Jahr mit einer 3-monatigen
Frist auf Ende eines Monats.

72. Hat eine Ehefrau oder der eingetragene Partner Rechte im
Falle einer Kiindigung?

Ja. Wenn es sich beim Mietobjekt um die Wohnung der Familie
handelt, hat der Ehegatte umfassende Rechte: Anfechtungsrecht,
Einwendungen gegen gerichtliche Kiindigung, Klage auf Erstre-
ckung des Mietverhiltnisses.

Auch verlangt das Gesetz, dass Vereinbarungen iiber die Erstre-
ckung der Mietdauer bei sonstiger Ungiiltigkeit nur mit beiden
Ehegatten abgeschlossen werden diirfen (sinngemisse Regelung
bei eingetragener Partnerschaft).



73. Wie lauft das Erstreckungsverfahren ab?

Hier geben die §§ 566 ff. ZPO Auskunft. Wenn der Bestandnehmer
eine Erstreckung des Bestandverhiltnisses verlangt, so muss er die
Klage bei Gericht einreichen und zwar binnen 4 Wochen nach
Empfang der Kiindigung bei einem unbefristeten Bestandsver-
hiltnis, bei einem befristeten Bestandsverhiltnis bis spatestens
8 Wochen vor Ablauf der Vertragsdauer.

Wenn aber bereits eine Anfechtung der Kiindigung erfolgt bzw.
Einwendungen erhoben wurden, so gilt diese Frist nicht.

Die Klage auf zweite Erstreckung muss der Bestandnehmer bei
Gericht spitestens 8 Wochen vor Ablauf der ersten einreichen.

Eigene Meinung: Die Forderung, die Erstreckung mittels Klage (auch zum
zweiten Mal) zu begehren, ist sehr prohibitiv. Viel einfacher wire es, das
gesamte Erstreckungsverfahren in den Bereich des Ausserstreitgesetzes zu
verlagern, wo die Antragstellung formloser erfolgen kdnnte. Auch die Interes-
senslage beider Parteien liesse sich von Amtes wegen ausgewogener abkldren.

4.5 Retentionsbeschreibung

74. Ich habe etwas von einer Retentionsbeschreibung der Miete
und Pacht gehort, was ist das?

Das Retentionsrecht ist ein Recht des Vermieters bzw. des Verpich-
ters zur Sicherstellung des Miet- bzw. Pachtzinses. Es besteht an
den in eine unbewegliche Sache eingebrachten dem Mieter oder
seinen mit ihm im gemeinsamen Haushalt lebenden Familien-
angehorigen gehorigen Sachen, soweit sie nicht der Pfindung ent-
zogen sind. Werden Gegenstinde vor ihrer Retentionsbeschrei-
bung entfernt, erlischt das Retentionsrecht. Wenn der Mieter (vor
Retentionsbeschreibung) auszieht, oder Sachen verschleppt, ohne
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dass der Zins entrichtet oder sichergestellt ist, so kann der Vermie-
ter die Sachen auf eigene Gefahr zuriickbehalten. Doch muss er
binnen 3 Tagen um Retentionsbeschreibung ansuchen

oder die Sachen herausgeben.

75. Wie wird die Retentionsbeschreibung durchgefiihrt?

Hier gelten die Bestimmungen der liechtensteinischen Exekuti-
onsordnung (kurz: EO genannt), LGBIl. 1972 Nr. 32/2, in den
Art. 294 ff. EO:

Ein Bestandgeber kann die Aufnahme der Retentionsbeschrei-
bung der vom Bestandnehmer eingebrachten Sachen verlangen.
Es ist sinnvoll, einen solchen Antrag mit dem Antrag auf Erlass
eines Zahlbefehles zu verbinden bzw. mit der Einbringung der
Mietzinsklage oder spiter mit einem gesonderten Schriftsatz.
Daraus ist abzuleiten, dass ein Antrag auf Retentionsbeschrei-
bung vor Einbringung der Klage oder des Zahlbefehls wohl nicht
zulissig ist, da ja dem Gericht bescheinigt werden muss, dass ein
Mietzinsriickstand besteht.

Ohne Anhorung des Bestandnehmers ordnet das Gericht die Re-
tentionsbeschreibung mit Beschluss an und veranlasst den Voll-
zug durch den Exekutor. Dies bedeutet, dass der Exekutor sofort
zum Mietobjekt kommen muss und die retinierten Gegenstinde
beschreibt (in eine Liste aufnimmt).



76. Wenn ich ein Miet- bzw. Pachtobjekt unter Einhaltung der
Formvorschrift aussergerichtlich aufkiindige, kann ich etwas
mit dieser aussergerichtlichen Aufkiindigung anfangen?

Leider wurde der Art. 1 Abs. 1 Bst. s EO aufgehoben, sodass eine
formgerecht ausgesprochene Kiindigung keine Riumungstitel
bildet. Zieht der Mieter nicht aus, muss eine Riumungsklage bei
Gericht eingebracht werden. Es wird daher geraten, gleich eine
gerichtliche Aufkiindigung zu beantragen.

77. Muss ein Mieter oder Pichter, der trotz form- und frist-
gerechter Kiindigung das Mietobjekt nicht raumt, weiter
Miet- bzw. Pachtzins zahlen?

Nicht Miet- oder Pachtzins (das Bestandverhiltnis ist aufgelost),
sondern ortsiibliches Beniitzungsentgelt. Dieses wird in den
meisten Fillen der bisherigen Miete oder Pacht entsprechen.

4.6 Raumungsexekution

78. Kann ich den Bestandnehmer nach Rechtskraft einer gerichtli-
chen Kiindigung aus dem Bestandsobjekt «hinauswerfen»?

Nein, dies darf nur der Exekutor aufgrund einer bewilligten
Riumungsexekution. Diese muss bei Gericht beantragt werden.

Das Gericht bestimmt einen Raumungstermin. Sind zu diesem
Zeitpunkt noch dem Bestandnehmer gehorige Gegenstinde (auch
solche, die retentionsweise beschrieben sind) im Mietobjekt, miis-
sen sie auf Kosten des Vermieters geriumt werden. Diese Kosten
sind Exekutionskosten, die dann der Bestandnehmer zu tragen
hat. Ausserdem muss der Bestandgeber die entfernten Sachen ord-
nungsgemiss verwahren. Sie diirfen keinen Schaden erleiden!

53



54

Retinierte Gegenstinde konnen nach exekutiver Pfindung ver-
steigert werden, ebenso auch andere, die spiter gepfindet werden
aufgrund offener Bestandzinse oder Kosten.

Gegenstinde, soweit sie zwar retentionsweise beschreiben oder ge-
pfindet aber nicht versteigert werden, gehoren nach wie vor dem
Bestandnehmer, dem sie aber nur herausgegeben werden miissen,
wenn alle offenen Forderungen bzw. Kosten bezahlt sind. Da oft
retinierte oder gepfindete Gegenstinde keinen Wert haben, ist die
Sache sehr unbefriedigend. Dem Bestandgeber ist es nimlich
nicht gestattet, diese Gegenstinde zu entsorgen. Macht er dies,
wird er gegeniiber dem friiheren Bestandnehmer schadenersatz-
pflichtig.

5 Grundverkehrsrecht

79. Muss ich meinen Miet- bzw. Pachtvertrag grundverkehrs-
behérdlich genehmigen lassen?

Gemaiss Art. 2 Abs. 2 lit. d des liechtensteinischen Grundverkehrs-
gesetzes (GVG; LGBI. 1993 Nr. 49) sind langfristige Miet- und
Pachtvertrige grundverkehrsbehordlich zu genehmigen. Lang-
fristige Miet- und Pachtvertrige sind gemiss Art. 1 Abs. 1 der liech-
tensteinischen Grundverkehrsverordnung (GVV; LGBI. 2007 Nr.
168) solche mit einer tiber 10jihrigen Dauer, wobei die Dauer
einer einseitigen Option auch miteinzurechnen ist.

80. Innert welchem Zeitraum muss ich meinen Bestandvertrag
genehmigen lassen?

Gemuiss Art. 15 GVG sind genehmigungspflichtige Rechtsgeschifte
binnen vier Monaten nach ihrem Abschluss der Grundver-
kehrsbehorde (Amt fiir Justiz, Abteilung Grundbuch) vorzulegen.



Das Antragsformular kann auf der Webseite des Amts fiir Justiz
(www.llv.li) heruntergeladen werden.

81. Was passiert, wenn ich trotz Genehmigungspflicht keine
grundverkehrsbehordliche Genehmigung eingeholt habe?

Die Nichtvorlage eines Vertrages an die Grundverkehrsbehorde
hat dessen Unwirksamkeit und Nichtigkeit zur Folge (Art. 25 Abs.
1lit. ai.V.m Art. 25 Abs. 2 GVG). Unklar ist, ob der Mietvertrag zur
Ginze oder nur in Bezug auf die langfristige Dauer nichtig ist.
Wihrend der Fiirstliche Oberste Gerichtshof in LES 2005, 350
die Frage, ob die dem Grundverkehrsgesetz widersprechende Ver-
tragsdauer und die Nichtanzeige des Mietvertrages dessen Ge-
samtnichtigkeit zur Folge hat oder aber nur dessen Teilnichtigkeit
in Bezug auf seine zeitliche Befristung noch ausdriicklich offen
gelassen hat, hat er in LES 2006, 168 festgehalten, dass der ganze
Vertrag von der Nichtigkeit erfasst sei. In einem unveroffentlich-
ten Urteil aus dem Jahre 2010 (Urteil vom 22.06.2010 zu o2
CG.2009.404, ON 20) hat das Fiirstliche Landgericht allerdings
konkretisierend darauf hingewiesen, dass, sofern die Parteien fiir
den Teilnichtigkeitsfall Vereinbarungen getroffen haben, diese
massgebend seien.

Eigene Meinung: Haben die Parteien vereinbart, dass, sollte eine Bestim-
mung des Vertrages nicht rechtwirksam oder ungiiltig sein oder werden, die
Verbindlichkeit des Vertrages und der verbleibenden Bestimmungen des Ver-
trages dadurch nicht beriihrt werden, ist gemdss dem zitierten Urteil des
Fiirstlichen Landgerichts lediglich von Teilnichtigkeit auszugehen.
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6 Steuerrecht
82. Wie werden Miet- und Pachteinnahmen besteuert?

Miet- und Pachteinnahmen von in Liechtenstein gelegenen Lie-
genschaften sind, wie die tibrigen Vermdégensertrige auch, grund-
sitzlich steuerfreier Erwerb.

83. Wie werden die Liegenschaften besteuert?

Die Steuerschitzwerte der Liegenschaften sind zusammen mit
dem iibrigen Vermogen gegeniiber der Steuerbehorde zu deklarie-
ren und werden iiber den Sollertrag besteuert.

84. Wie wird der Sollertrag berechnet?

Die Steuerwerte aller Vermdgenspositionen bilden die Grundlage
fiir die Berechnung des Sollertrages. Die Schulden kénnen von die-
sem Gesamtvermdogen abgezogen werden. Von dem so ermittelten
Nettovermdgen wird der Sollertrag von 4 % ermittelt, welcher zu-
sammen mit dem {ibrigen steuerbaren Erwerb der Erwerbssteuer
unterliegt.

85. Wird der Sollertrag bei Vermogenswerten im Ausland
ebenfalls berechnet?

Der Sollertrag wird in einem ersten Schritt vom gesamten, welt-
weiten Nettovermodgen errechnet. Liegt aber ein Teil des Nettover-
mogens im Ausland (unbewegliches Vermdégen oder Betriebs-
stittenvermogen), so erfolgt eine Aufteilung des Sollertrages
zwischen In- und Ausland.



7 Ubergangsbestimmungen

86. Gelten die Vorschriften des neuen Miet- und Pachtrechtes
auch auf bestehende Mietvertrage?

Ja, grundsitzlich sind zwingende Vorschriften des neuen Rechts
auch auf bereits frither entstandene Rechtsverhiltnisse anwend-
bar, dies allerdings ohne zeitlichen Riickbezug der Wirkung. Un-
ter altem Recht vereinbarte Vertragsklauseln werden daher inso-
weit, als sie gegen zwingendes neues Recht verstossen, mit dessen
Inkrafttreten ungiiltig (dies wird insbesondere bei der Nebenkos-
tenabrechnung zu bertiicksichtigen sein).

Fiir Kiindigungs- und Mietzinsregelungen wurden nachstehende
Sonderregelungen geschaffen:

Die Vorschriften zum Schutz vor unzulissigen Mietzinsen sind
anwendbar auf Anfangsmietzinse oder Mietzinserhohungen, die
mit Wirkung auf einen Zeitpunkt nach dem Inkrafttreten des Ge-
setzes festgelegt oder mitgeteilt werden.

Nicht anwendbar sind die neuen Bestimmungen auf Mietverhilt-
nisse mit indexierten oder gestaffelten Mietzinsen, die vor dem
Inkrafttreten dieses Gesetzes begonnen haben, aber erst spiter en-
den. Diese unterstehen dem bisherigen Recht.
Kiindigungsschutz bei Miete und Pacht von Wohn- und Ge-
schiftsriumlichkeiten sind auf alle Miet- und Pachtverhiltnisse
anwendbar, die nach dem Inkrafttreten des Gesetzes gekiindigt
werden.
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87. Ist der Vermieter verpflichtet, bei einem bestehenden
Mietverhiltnis die bereits geleistete Sicherheitsleistung auf
ein Mieterkautionskonto nach neuem Recht einzuzahlen?

Ja, denn mit Inkrafttreten des neuen Gesetzes entsteht die Pflicht
des Vermieters zur Hinterlegung der vereinbarten und geleisteten
Sicherheit bei einer Bank auf einem Sparkonto oder einem Depot,
das auf den Namen des Mieters lautet, kraft ihres zwingenden
Charakters auch fiir Sicherheiten, die noch unter geltendem Recht
vereinbart und geleistet worden sind.

Da es sich dabei aber nur um eine sogenannte Nebenpflicht han-
delt, fillt bei Weigerung des Vermieters ein Vertragsriicktritt des
Mieters ausser Betracht, ebenso ein auf die Depotklausel be-
schrinkter Teilriicktritt mit anschliessender Riickforderung der
geleisteten Kaution (vgl. BuA Nr. 133/2015, S. 143).
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Liechtensteinisches Landesgesetzblatt
Jahrgang 2016 Nr. 267 ausgegeben am 19. August 2016

Gesetz
vom 9. Juni 2016

iiber die Abinderung des Allgemeinen
biirgerlichen Gesetzbuches

Dem nachstehenden vom Landtag gefassten Beschluss erteile Ich
Meine Zustimmung:!

I.
Abinderung bisherigen Rechts

Das Allgemeine burgerliche Gesetzbuch vom 1. Juni 1811, im Fiirs-
tentum Liechtenstein eingefiihrt auf Grund der Firstlichen Verordnung
vom 18. Februar 1812 (ASW), in der geltenden Fassung, wird wie folgt
abgeindert:

Das bisherige 25. Hauptstiick der 2. Abteilung des 2. Teils (§§ 1090
bis 1121) wird aufgehoben und durch das nachfolgende Hauptstiick
ersetzt:

1 Bericht und Antrag sowie Stellungnahme der Regierung Nr. 133/2015 und 67/2016
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25. Hauptstiick

Von Bestandvertrigen

§ 1090

Fir Bestandvertrige (Miet- und Pachtvertrige) gelten folgende Be-
stimmungen:

1. Abschnitt

Mietvertrag

1. Unterabschnitt

Allgemeine Bestimmungen

A. Begriff und Geltungsbereich
Art. 1
L Begriff

Durch den Mietvertrag verpflichtet sich der Vermieter, dem Mieter
eine Sache zum Gebrauch zu tiberlassen, und der Mieter, dem Vermieter
dafiir einen Mietzins zu leisten.

II. Geltungsbereich
Art. 2
1. Wobn- und Geschiftsrinme

1) Die Bestimmungen tber die Miete von Wohn- und Geschiftsraumen
gelten auch fiir Sachen, die der Vermieter zusammen mit diesen Raumen
dem Mieter zum Gebrauch tberldsst. Als solche gelten insbesondere
Mobilien, Garagen, Autoeinstell- und Abstellplitze sowie Girten.

2) Sie gelten nicht fiir Ferienwohnungen, die fiir hochstens sechs Mo-
nate gemietet werden.
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Art. 3

2. Bestimmungen siber den Schutz vor unzulissigen Mietzinsen und
anderen unzulissigen Forderungen des Vermieters

1) Die Bestimmungen tber den Schutz vor unzulissigen Mietzinsen
und anderen unzulissigen Forderungen des Vermieters (Art. 55 ff.) gel-
ten sinngemdss fiir nichtlandwirtschaftliche Pacht- und andere Vertrage,
die im Wesentlichen die Uberlassung von Wohn- oder Geschiftsraumen
gegen Entgelt regeln.

2) Sie gelten nicht fir die Miete von luxuriosen Wohnungen mit mehr
als 150 m? Nettowohnfliche und Einfamilienhiusern mit mehr als 200 m?
Nettowohnfliche.

Art. 4
B. Koppelungsgeschifte

1) Ein Koppelungsgeschaft, das in Zusammenhang mit der Miete von
Wohn- oder Geschiftsraumen steht, ist nichtig, wenn der Abschluss oder
die Weiterfihrung des Mietvertrags davon abhingig gemacht wird und
der Mieter dabei gegentiber dem Vermieter oder einem Dritten eine Ver-
pilichtung ibernimmt, die nicht unmittelbar mit dem Gebrauch der
Mietsache zusammenhingt.

2) Als Koppelungsgeschift im Sinne von Abs. 1 gilt insbesondere die
Verpilichtung des Mieters, die Mietsache, Mobel oder Aktien zu kaufen
oder einen Versicherungsvertrag abzuschliessen.

Art. 5
C. Dauer des Mietverhiltnisses
1) Das Mietverhiltnis kann befristet oder unbefristet sein.

2) Befristet ist das Mietverhiltnis, wenn es ohne Kiindigung mit Ab-
lauf der vereinbarten Dauer endigen soll.

3) Die tbrigen Mietverhiltnisse gelten als unbefristet.
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D. Pflichten des Vermieters
Art. 6
I Im Allgemeinen

1) Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache zum vereinbarten Zeit-
punkt in einem zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu
ubergeben und in demselben zu erhalten.

2) Abweichende Vereinbarungen zum Nachteil des Mieters sind nich-
tig, wenn sie enthalten sind in:

a) vorformulierten allgemeinen Geschiftsbedingungen;

b) Mietvertrigen tiber Wohn- oder Geschiftsraume.

Art. 7
I1. Auskunfispflicht

Ist bei Beendigung des vorangegangenen Mietverhiltnisses ein Riick-
gabeprotokoll erstellt worden, so muss der Vermieter es in anonymisier-
ter Form dem neuen Mieter auf dessen Verlangen bei der Ubergabe der
Sache zur Einsicht vorlegen.

Art. 8
I1I. Abgaben und Lasten

Der Vermieter tragt die mit der Sache verbundenen Lasten und 6f-

fentlichen Abgaben.

E. Pflichten des Mieters
1. Zahlung des Mietzinses und der Nebenkosten
Art. 9
1. Mietzins

_ Der Mietzins ist das Entgelt, das der Mieter dem Vermieter fiir die
Uberlassung der Sache schuldet.



2. Nebenkosten
Art. 10

a) Im Allgemeinen

1) Die Nebenkosten sind das Entgelt fiir die Leistungen des Vermie-
ters oder eines Dritten, die mit dem Gebrauch der Sache zusammenhin-
gen.

2) Der Mieter muss die von ihm verursachten und tblichen Neben-
kosten bezahlen, wenn nicht etwas anderes vereinbart worden ist.

3) Die Regierung kann Niheres iiber Nebenkosten mit Verordnung
regeln, insbesondere tber:
a) deren Abrechnung;
b) deren Anrechenbarkeit;
c) den Energiebezug von einer ausgelagerten Zentrale;

d) nicht vermietete Wohn- und Geschiftsraume.

Art. 11
b) Wohn- und Geschiftsraume

1) Bei Wohn- und Geschiftsriumen sind die Nebenkosten die tat-
sachlichen Aufwendungen des Vermieters fiir Leistungen, die mit dem
Gebrauch zusammenhingen, wie Heizungs-, Warmwasser- und dhnliche
Betriebskosten, sowie fiir 6ffentliche Abgaben, die sich aus dem Ge-
brauch der Sache ergeben.

2) Der Vermieter muss dem Mieter auf Verlangen Einsicht in die Be-
lege gewahren.

Art. 12

3. Zahlungstermine

Der Mieter muss den Mietzins und allenfalls die Nebenkosten am
Ende jedes Monats, spitestens aber am Ende der Mietzeit bezahlen,
wenn kein anderer Zeitpunkt vereinbart ist.

65



66

Art. 13

4. Zahlungsriickstand des Mieters

1) Ist der Mieter nach der Ubernahme der Sache mit der Zahlung fil-
liger Mietzinse oder Nebenkosten im Riickstand, so kann ihm der Ver-
mieter schriftlich eine Zahlungsfrist setzen und ihm androhen, dass bei
unbentitztem Ablauf der Frist das Mietverhiltnis gekiindigt werde. Die
Zahlungsfrist betriagt mindestens 14 Tage.

2) Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist nicht, so kann der
Vermieter fristlos, bei Wohn- und Geschiftsriumen mit einer Frist von
mindestens 14 Tagen auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

Art. 14
11. Sicherheiten durch den Mieter

1) Leistet der Mieter von Wohn- oder Geschiftsraumen eine Sicher-
heit in Geld oder in Wertpapieren, so muss der Vermieter sie bei einer
Bank auf einem Sparkonto oder einem Depot, das auf den Namen des
Mieters lautet, hinterlegen.

2) Bei der Miete von Wohnraumen darf der Vermieter hochstens drei
Monatszinse als Sicherheit verlangen.

3) Die Bank darf die Sicherheit nur mit Zustimmung beider Parteien
oder gestiitzt auf eine rechtskriftige gerichtliche Entscheidung herausge-
ben. Hat der Vermieter innert einem Jahr nach Beendigung des Mietver-
haltnisses keinen Anspruch gegentiber dem Mieter gerichtlich geltend
gemacht, so kann der Mieter von der Bank die Riickerstattung der Si-
cherheit verlangen.

Art. 15
I11. Sorgfalt und Riicksichtnabme

1) Der Mieter muss die Sache sorgfaltig gebrauchen.

2) Der Mieter einer unbeweglichen Sache muss auf Hausbewohner
und Nachbarn Riicksicht nehmen.

3) Verletzt der Mieter trotz schriftlicher Mahnung des Vermieters
seine Pflicht zu Sorgfalt oder Riicksichtnahme weiter, so dass dem Ver-
mieter oder den Hausbewohnern die Fortsetzung des Mietverhiltnisses
nicht mehr zuzumuten ist, so kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und



Geschiftsriumen mit einer Frist von mindestens 14 Tagen auf einen
beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

4) Der Vermieter von Wohn- oder Geschiftsraiumen kann jedoch
fristlos kiindigen, wenn der Mieter vorsitzlich der Sache schweren Scha-
den zuftgt.

Art. 16
IV. Meldepflicht

1) Der Mieter muss Mingel, die er nicht selber zu beseitigen hat, dem
Vermieter melden.

2) Unterlasst der Mieter die Meldung, so haftet er fiir den Schaden,
der dem Vermieter daraus entsteht.

Art. 17
V. Duldungspflicht

1) Der Mieter muss Arbeiten an der Sache dulden, wenn sie zur Be-
seitigung von Mingeln oder zur Behebung oder Vermeidung von Schai-
den notwendig sind.

2) Der Mieter muss dem Vermieter gestatten, die Sache nach Abspra-
che mit dem Mieter zu besichtigen, soweit dies fiir den Unterhalt, den
Verkauf oder die Wiedervermietung notwendig ist.

3) Der Vermieter muss dem Mieter Arbeiten und Besichtigungen
rechtzeitig anzeigen und bei der Durchfihrung auf die Interessen des
Mieters Riicksicht nehmen; allfillige Anspriiche des Mieters auf Herab-
setzung des Mietzinses (Art. 23) und auf Schadenersatz (Art. 24) bleiben
vorbehalten.

Art. 18

F. Nichterfiillung oder mangelhafte Erfiillung des Vertrages bei
Ubergabe der Sache

1) Ubergibt der Vermieter die Sache nicht zum vereinbarten Zeit-
punkt oder mit Mingeln, welche die Tauglichkeit zum vorausgesetzten
Gebrauch ausschliessen oder wesentlich beeintrachtigen, so kann der Mie-
ter nach §§ 918 bis 921 tiber die Nichterfilllung von Vertrigen vorgehen.
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2) Ubernimmt der Mieter die Sache trotz dieser Mingel und beharrt
er auf gehoriger Erfiillung des Vertrages, so kann er nur die Anspriiche
geltend machen, die ihm bei Entstehung von Mangeln wihrend der Miet-
dauer zustiinden (Art. 20 bis 25).

3) Der Mieter kann die Anspriiche nach den Art. 20 bis 25 auch gel-
tend machen, wenn die Sache bei der Ubergabe Mingel hat:

a) welche die Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch zwar ver-
mindern, aber weder ausschliessen noch wesentlich beeintriachtigen;

b) die der Mieter wihrend der Mietdauer auf eigene Kosten beseitigen
miusste (Art. 19).

G. Mingel wéibhrend der Mietdaner
Art. 19
L Pflicht des Mieters zu kleinen Reinigungen und Ausbesserungen

Der Mieter muss Mangel, die durch kleine, fiir den gewohnlichen
Unterhalt erforderliche Reinigungen oder Ausbesserungen behoben
werden konnen, auf eigene Kosten beseitigen.

II. Rechte des Mieters
Art. 20

1. Im Allgemeinen

1) Entstehen an der Sache Mingel, die der Mieter weder zu verant-
worten noch auf eigene Kosten zu beseitigen hat, oder wird der Mieter
im vertragsgemassen Gebrauch der Sache gestort, so kann er verlangen,
dass der Vermieter:

a) den Mangel beseitigt;
b) den Mietzins verhiltnismassig herabsetzt;

c) Schadenersatz leistet.

2) Der Mieter einer unbeweglichen Sache kann zudem den Mietzins
hinterlegen (Art. 25 ff.).



2. Beseitigung des Mangels
Art. 21
a) Grundsatz
Kennt der Vermieter einen Mangel und beseitigt er ihn nicht innert

angemessener Frist, so kann der Mieter:

a) fristlos kiindigen, wenn der Mangel die Tauglichkeit einer unbewegli-
chen Sache zum vorausgesetzten Gebrauch ausschliesst oder wesent-
lich beeintrachtigt oder wenn der Mangel die Tauglichkeit einer be-
weglichen Sache zum vorausgesetzten Gebrauch vermindert;

b) auf Kosten des Vermieters den Mangel beseitigen lassen, wenn dieser
die Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten Gebrauch zwar ver-
mindert, aber nicht wesentlich beeintrachtigt.

Art. 22
b) Ausnabhme

Der Mieter hat keinen Anspruch auf Beseitigung des Mangels, wenn
der Vermieter fiir die mangelhafte Sache innert angemessener Frist voll-
wertigen Ersatz leistet.

Art. 23
3. Herabsetzung des Mietzinses

Wird die Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten Gebrauch be-
eintrichtigt oder vermindert, so kann der Mieter vom Vermieter verlan-
gen, dass er den Mietzins vom Zeitpunkt, in dem er vom Mangel erfahren
hat, bis zur Behebung des Mangels entsprechend herabsetzt.

Art. 24
4. Schadenersatz

Hat der Mieter durch den Mangel Schaden erlitten, so muss ithm der
Vermieter dafiir Ersatz leisten, wenn er nicht beweist, dass ihn kein Ver-

schulden trifft.
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5. Hinterlegung des Mietzinses
Art. 25
a) Grundsatz

1) Verlangt der Mieter einer unbeweglichen Sache vom Vermieter die
Beseitigung eines Mangels, so muss er ihm dazu schriftlich eine angemes-
sene Frist setzen und kann ithm androhen, dass er bei unbentitztem Ab-
lauf der Frist Mietzinse, die kiinftig fallig Werden gerichtlich hinterlegen
wird. Er muss die Hinterlegung dem Vermieter schrlfthch ankiindigen.

2) Mit der Hinterlegung gelten die Mietzinse als geleistet (§ 1425).

Art. 26
b) Herausgabe der hinterlegten Mietzinse

1) Hinterlegte Mietzinse fallen dem Vermieter zu, wenn der Mieter
seine Anspriiche gegeniiber dem Vermieter nicht innert vier Wochen seit
Filligkeit des ersten hinterlegten Mietzinses beim Hinterlegungsgericht
geltend gemacht hat.

2) Der Vermieter kann beim Hinterlegungsgericht die Herausgabe der
zu Unrecht hinterlegten Mietzinse verlangen, sobald ihm der Mieter die
Hinterlegung angektindigt hat.

H. Ernenerungen und Anderungen
Art. 27
I. Durch den Vermieter

1) Der Vermieter kann Erneuerungen und Anderungen an der Sache
nur vornehmen, wenn sie fiir den Mieter zumutbar sind und wenn das
Mietverhiltnis nicht gekiindigt ist.

2) Der Vermieter muss bei der Ausfithrung der Arbeiten auf die Inte-
ressen des Mieters Riicksicht nehmen; allfillige Anspriiche des Mieters
auf Herabsetzung des Mietzinses (Art. 23) und auf Schadenersatz (Art. 24)
bleiben vorbehalten.



Art. 28
II. Durch den Mieter

1) Der Mieter kann Erneuerungen und Anderungen an der Sache nur
vornehmen, wenn der Vermieter schriftlich zugestimmt hat.

2) Hat der Vermieter zugestimmt, so kann er die Wiederherstellung des
fritheren Zustandes nur verlangen, wenn dies schriftlich vereinbart worden
1st.

3) Weist die Sache bei Beendigung des Mietverhiltnisses dank der Er-
neuerung oder Anderung, welcher der Vermieter zugestimmt hat, einen
erheblichen Mehrwert auf, so kann der Mieter dafiir eine entsprechende
Entschidigung verlangen; weitergehende schriftlich vereinbarte Entsch-
digungsanspriiche sowie ein vereinbarter Ausschluss der Entschidigung
bleiben vorbehalten. Der Mieter muss aber die Entschidigung lingstens
binnen zwolf Monaten nach Beendigung des Mietverhaltnisses gericht-
lich fordern, ansonsten sein Anspruch verwirkt ist.

J. Wechsel des Eigentiimers
Art. 29

1. Verdusserung der Sache

1) Veriussert der Vermieter die Sache nach Abschluss des Mietver-
trags, so geht das Mietverhiltnis mit dem Eigentum an der Sache auf den
Erwerber tber.

2) Der neue Eigentiimer kann jedoch:

a) bei Wohn- und Geschiftsraiumen das Mietverhaltnis mit der gesetzli-
chen Frist auf den nichsten gesetzlichen Termin kindigen, wenn er
einen Eigenbedarf fiir sich, nahe Verwandte oder Verschwigerte gel-
tend macht;

b) bei einer anderen Sache das Mietverhailtnis mit der gesetzlichen Frist
auf den nichsten gesetzlichen Termin kiindigen, wenn der Vertrag
keine frithere Auflosung ermoglicht.

3) Kundigt der neue Eigentimer friher, als es der Vertrag mit dem
bisherigen Vermieter gestattet hitte, so haftet der bisherige Eigentiimer
dem Mieter fiir allen daraus entstehenden Schaden.

4) Vorbehalten bleiben die Bestimmungen iiber die Enteignung.
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Art. 30
I1. Einvdumung beschrinkter dinglicher Rechte

Die Bestimmungen tiber die Verdusserung der Sache sind sinngemass
anwendbar, wenn der Vermieter einem Dritten ein beschrinktes dingli-
ches Recht einrdumt und dies einem Eigentiimerwechsel gleichkommt.

Art. 31
I1I. Vormerkung im Grundbuch

1) Bei der Miete an einem Grundstiick kann verabredet werden, dass
das Verhaltnis im Grundbuch vorgemerkt wird.

2) Die Vormerkung bewirkt, dass jeder neue Eigentiimer dem Mieter
gestatten muss, das Grundstiick entsprechend dem Mietvertrag zu ge-
brauchen.

3) Bei einer zwangsweisen gerichtlichen Veriusserung ist das Miet-
verhaltnis, wenn es im Grundbuch vorgemerkt ist, gleich einer Dienst-
barkeit zu behandeln. Hat der neue Eigentiimer das Mietverhaltnis nicht
zu Ubernehmen, so muss ithm der Mieter nach ordnungsgemisser Kiindi-
gung weichen.

Art. 32
K. Untermaiete

1) Der Mieter kann die Sache mit Zustimmung des Vermieters ganz
oder teilweise untervermieten.

2) Der Mieter haftet dem Vermieter dafiir, dass der Untermieter die
Sache nicht anders gebraucht, als es ithm selbst gestattet ist. Der Vermie-
ter kann den Untermieter unmittelbar dazu anhalten.

Art. 33
L. Ubertragung der Miete auf einen Dritten

1) Der Mieter von Geschiftsraumen kann das Mietverhiltnis mit
schriftlicher Zustimmung des Vermieters auf einen Dritten tibertragen.

2) Stimmt der Vermieter zu, so tritt der Dritte anstelle des Mieters in
das Mietverhiltnis ein.



3) Der Mieter ist von seinen Verpflichtungen gegeniiber dem Vermie-
ter befreit. Er haftet jedoch solidarisch mit dem Dritten bis zum Zeit-
punkt, in dem das Mietverhiltnis gemiss Vertrag oder Gesetz endet oder
beendet werden kann, hochstens aber fiir zwei Jahre.

Art. 34
M. Vorzeitige Riickgabe der Sache

1) Gibt der Mieter die Sache zuriick, ohne Kiindigungsfrist oder -ter-
min einzuhalten, so ist er von seinen Verpflichtungen gegeniiber dem
Vermieter nur befreit, wenn er einen fiir den Vermieter zumutbaren
neuen Mieter vorschligt; dieser muss zahlungsfahig und bereit sein, den
Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen zu ibernehmen.

2) Andernfalls muss er den Mietzins bis zu dem Zeitpunkt leisten, in
dem das Mietverhiltnis gemiss Vertrag oder Gesetz endet oder beendet
werden kann.

3) Der Vermieter muss sich anrechnen lassen, was er:
a) an Auslagen erspart und

b) durch anderweitige Verwendung der Sache gewinnt oder absichtlich
zu gewinnen unterlassen hat.

Art. 35
N. Verrechnung

Der Vermieter und der Mieter kdnnen nicht im Voraus auf das Recht
verzichten, Forderungen und Schulden aus dem Mietverhiltnis zu ver-
rechnen.

O. Beendigung des Mierverhilinisses
Art. 36
L. Ablauf der vereinbarten Daner

1) Haben die Parteien eine bestimmte Dauer ausdriicklich oder still-
schweigend vereinbart, so endet das Mietverhiltnis ohne Kiindigung mit
Ablauf dieser Dauer.
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2) Setzen die Parteien das Mietverhiltnis stillschweigend fort, so gilt
es als unbefristetes Mietverhaltnis.

I1. Kiindigungsfristen und -termine
Art. 37
1. Im Allgemeinen

1) Die Parteien konnen das unbefristete Mietverhiltnis unter Einhal-
tung 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
aussergerichtliche Kiindigung fir den nichstmoglichen Termin. Fur die
gerichtliche Kiindigung gilt § 563 ZPO.

Art. 38
2. Unbewegliche Sachen und Fabrnisbauten

Bei der Miete von unbeweglichen Sachen und Fahrnisbauten konnen
die Parteien mit einer Frist von drei Monaten auf Ende eines Monats
kiindigen.

Art. 39
3. Wobnungen

Bei der Miete von Wohnungen konnen die Parteien mit einer Frist
von drei Monaten auf Ende eines Monats kiindigen.

Art. 40
4. Geschdftsrinme

Bei der Miete von Geschiftsriumen konnen die Parteien mit einer
Frist von sechs Monaten auf Ende eines Monats kiindigen.



Art. 41
5. Einzelzimmer und Einstellplitze

Bei der Miete von moblierten und unmdéblierten Einzelzimmern so-
wie von gesondert vermieteten Einstellplitzen oder dhnlichen Einrich-
tungen konnen die Parteien mit einer Frist von vier Wochen auf Ende
eines Monats kiindigen.

Art. 42
6. Bewegliche Sachen

Bei der Miete von beweglichen Sachen konnen die Parteien mit einer
Frist von drei Tagen auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

I11. Ausserordentliche Kiindigung
Art. 43
1. Aus wichtigen Griinden

Aus wichtigen Griinden, welche die Vertragserfullung fiir sie unzu-
mutbar machen, konnen die Parteien das Mietverhiltnis fristlos, bei
Wohn- und Geschiftsraumen mit einer Frist von mindestens 14 Tagen
auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

Art. 44
2. Konkurs des Mieters

1) Fillt der Mieter nach Ubernahme der Sache in Konkurs, so kann
der Vermieter von Wohn- und Geschiftsraumen fir kiinftige Mietzinse
Sicherheit verlangen. Er muss dafiir dem Masseverwalter schriftlich eine
angemessene Frist setzen.

2) Erhilt der Vermieter innert dieser Frist keine Sicherheit, so kann er
fristlos kiindigen.
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Art. 45
3. Tod des Mieters

1) Stirbt der Mieter, so konnen vorbehaltlich Abs. 2 sowohl seine Er-
ben als auch der Vermieter mit der gesetzlichen Frist auf den nichsten
gesetzlichen Termin kiindigen.

2) Bei der Miete von Wohnriumen gehen die Rechte und Pflichten
des Mietverhiltnisses auf den Ehegatten, den eingetragenen Partner, den
Lebensgefihrten, Verwandte in gerader Linie einschliesslich der Wahl-
kinder und Geschwister des bisherigen Mieters iber, sofern diese mit
dem bisherigen Mieter bis zu dessen Tod im gemeinsamen Haushalt
gelebt und ein Wohnbediirfnis haben sowie diese Personen das Mietver-
haltnis nicht im Sinne von Abs. 1 aufgelost haben. Lebensgefahrte im
Sinne dieser Bestimmung ist, wer mit dem bisherigen Mieter bis zu des-
sen Tod durch mindestens drei Jahre hindurch in der Wohnung in einer
wirtschaftlichen Hinsicht gleich einer Ehe eingerichteten Haushaltsge-
meinschaft gelebt oder die Wohnung seinerzeit mit dem bisherigen Mie-
ter gemeinsam bezogen hat.

Art. 46

4. Bewegliche Sachen

Der Mieter einer beweglichen Sache, die seinem privaten Gebrauch
dient und vom Vermieter im Rahmen seiner gewerblichen Titigkeit ver-
mietet wird, kann mit einer Frist von hochstens 14 Tagen auf Ende eines
Monats kiindigen. Der Vermieter hat dafiir keinen Anspruch auf Ent-
schidigung.

IV. Form der Kiindigung bei Wohn- und Geschdiftsranmen
Art. 47

1. Im Allgemeinen

1) Vermieter und Mieter von Wohn- und Geschiftsriumen miissen
schriftlich kiindigen.

2) Kindigt der Vermieter nicht gerichtlich, so muss die Kiindigung
folgenden Mindestinhalt aufweisen:

a) die Bezeichnung des Mietgegenstandes, auf welchen sich die Kiindi-
gung bezieht;

b) den Zeitpunkt, auf den die Kiindigung wirksam wird.



2. Wohnung der Familie
Art. 48
a) Kiindigung durch den Mieter

1) Dient die gemietete Sache als Wohnung der Familie, kann ein Ehe-
gatte den Mietvertrag nur mit der ausdriicklichen schriftlichen Zustim-
mung des anderen kiindigen.

2) Kann der Ehegatte diese Zustimmung nicht einholen oder wird sie
thm ohne triftigen Grund verweigert, so kann er das Gericht anrufen.

3) Die gleiche Regelung gilt bei eingetragenen Partnerschaften sinn-
gemass.

Art. 49
b) Kiindigung durch den Vermieter

Die Kiindigung durch den Vermieter sowie die Ansetzung einer Zah-
lungsfrist mit Kiindigungsandrohung (Art. 13) sind dem Mieter und
dessen Ehegatten bzw. dessen eingetragenen Partner separat zuzustellen.

Art. 50
3. Nichtigkeit der Kiindigung

Die Kiindigung ist nichtig, wenn sie den Art. 47 bis 49 nicht ent-
spricht.

P. Riickgabe der Sache
Art. 51
L. Im Allgemeinen

1) Der Mieter muss die Sache in dem Zustand zuriickgeben, der sich
aus dem vertragsgemissen Gebrauch ergibt.

2) Vereinbarungen, in denen sich der Mieter im Voraus verpflichtet,
bei Beendigung des Mietverhiltnisses eine Entschidigung zu entrichten,
die anderes als die Deckung des allfilligen Schadens einschliesst, sind
nichtig.
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Art. 52
I1. Priifung der Sache und Meldung an den Mieter

1) Bei der Riickgabe muss der Vermieter den Zustand der Sache priifen
und Mingel, fiir die der Mieter einzustehen hat, diesem sofort melden.

2) Versaumt dies der Vermieter, so verliert er seine Anspriiche, soweit
es sich nicht um Mingel handelt, die bei ibungsgemasser Untersuchung
nicht erkennbar waren.

3) Entdeckt der Vermieter solche Mingel spiter, so muss er sie dem
Mieter sofort melden. Der Vermieter muss aber Anspriiche lingstens
binnen zwolf Monaten nach Beendigung des Mietverhiltnisses gericht-
lich fordern, ansonsten sein Anspruch verwirkt ist.

Q. Retentionsrecht des Vermieters
Art. 53
I. Umfang

1) Zur Sicherstellung des Mietzinses hat der Vermieter einer unbe-
weglichen Sache das Retentionsrecht an den eingebrachten, dem Mieter
oder seinen mit ihm im gemeinsamen Haushalt lebenden Familienmit-
gliedern gehorenden beweglichen Sachen, soweit sie nicht der Pfindung
entzogen sind. Das Retentionsrecht erlischt, wenn die Gegenstinde vor
ihrer Retentionsbeschreibung entfernt werden, es sei denn, dass dies
infolge einer gerichtlichen Verfligung geschieht und der Vermieter binnen
drei Tagen nach dem Vollzug sein Recht bei Gericht anmeldet.

2) Zieht der Mieter aus oder werden Sachen verschleppt, ohne dass der
Zins entrichtet oder sichergestellt ist, so kann der Vermieter die Sachen
auf eigene Gefahr zuriickbehalten, doch muss er binnen drei Tagen um
die Retentionsbeschreibung ansuchen oder die Sachen herausgeben.

Art. 54
II. Sachen Dritter

Das Retentionsrecht des Vermieters nach Art. 53 wird schon durch
die Einbringung der beweglichen Sachen in die vermietete Wohnung
begriindet, und kann daher auch gegen jene Gliubiger des Mieters gel-
tend gemacht werden, welche auf die eingebrachten Gegenstinde ein
Pfandrecht erwerben, che der Vermicter bei Gericht Klage auf Leistung



des Mietzinses eingereicht oder die Beschreibung der beweglichen Sachen
angesucht hat.

2. Unterabschnitt

Schutz vor unzulissigen Mietzinsen und anderen unzulissigen Forde-
rungen des Vermieters bei der Miete von Wohn- und Geschiftsraumen

A. Unzuliissige Mietzinse
Art. 55
I. Regel

1) Anfangsmietzinse sind unzulissig, wenn damit der Vermieter von
einer subjektiven Notlage oder einer marktbeherrschenden Stellung
profitiert und dadurch ein unangemessener Ertrag aus der Mietsache
erzielt wird.

2) Mietzinserhchungen ausser den Fillen der Indexbindung (Art. 57)
oder der Mietzinsstaffelung (Art. 58) sind unzulissig, wenn damit die
Erzielung eines unangemessenen Ertrages aus der Mietsache verbunden
ist.

Art. 56
1I. Ausnabhmen

Ein unangemessener Ertrag wird nicht erzielt, wenn der Mietzins:

a) sich im Rahmen der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse vergleich-
barer Wohn- und Geschiftsraume unter Beriicksichtigung der Lage,
der Bauweise, der Ausstattung, des Zustandes der Mietsache und der
Bauperiode halg;

b) durch Kostensteigerungen oder Mehrleistungen des Vermieters be-
griindet sind;

c) sich bei neueren Bauten im Rahmen der kostendeckenden Bruttoren-
dite berechnet auf den Anlagekosten hilt;

d) lediglich der Kaufkraftsicherung des risikotragenden Kapitals dient.
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Art. 57
B. Indexierte Mietzinse

Die Vereinbarung, dass der Mietzins einem Index folgt, ist nur giiltig,
wenn als Index der Landesindex der Konsumentenpreise vorgesehen wird.

Art. 58
C. Gestaffelte Mietzinse
Die Vereinbarung, dass sich der Mietzins periodisch um einen be-
stimmten Betrag erhoht, ist nur giiltig, wenn:
a) der Mietvertrag fiir mindestens drei Jahre abgeschlossen wird;
b) der Mietzins hochstens einmal jahrlich erhoht wird; und

c) der Betrag der Erhohung in Franken festgelegt wird.

Art. 59

D. Mietzinserhohungen und andere einseitige Vertragsinderungen durch
den Vermieter

1) Der Vermieter kann den Mietzins jederzeit auf den nichstmogli-
chen Kiindigungstermin erhohen. Er muss dem Mieter die Mietzinser-
hohung mindestens 14 Tage vor Beginn der Kiindigungsfrist schriftlich
mitteilen und begriinden.

2) Die Mitteilung hat folgenden Mindestinhalt aufzuweisen:

a) den Zeitpunkt, auf den die Erh6hung in Kraft tritt;

b) eine Begrindung der Erhchung.

3) Die Mietzinserhohung ist nichtig, wenn:
a) die Mitteilung nicht Abs. 2 entspricht;

b) der Vermieter mit der Mitteilung die Kiindigung androht oder aus-
spricht.

4) Die Abs. 1 bis 3 gelten sinngemdss, wenn der Vermieter beabsich-
tigt, den Mietvertrag einseitig zu Lasten des Mieters zu dndern, nament-
lich seine bisherigen Leistungen zu vermindern oder neue Nebenkosten
einzufiihren.



E. Anfechtung des Mietzinses
Art. 60

L. Herabsetzungsbegehren bei Anfangsmietzinsen

Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert vier Wochen nach Uber-
nahme der Sache bei Gericht als unzuldssig im Sinne von Art. 55 Abs. 1
anfechten und dessen Herabsetzung verlangen, ansonsten sein Anspruch
verwirkt ist.

Art. 61

I1. Herabsetzungsbegehren wihrend der Mietdaner

1) Der Mieter kann den Mietzins bei Gericht als unzulissig anfechten
und die Herabsetzung auf den nichstmoglichen Kiindigungstermin ver-
langen, wenn er Grund zur Annahme hat, dass der Vermieter wegen
einer wesentlichen Anderung der Berechnungsgrundlagen, vor allem
wegen einer Kostensenkung, einen nach den Art. 55 und 56 unangemes-
senen Ertrag aus der Mietsache erzielt.

2) Der Mieter muss das Herabsetzungsbegehren schriftlich beim Ver-
mieter stellen; dieser muss innert vier Wochen Stellung nehmen. Ent-
spricht der Vermieter dem Begehren nicht oder nur teilweise oder ant-
wortet er nicht fristgemiss, so kann der Mieter innert vier Wochen das
Gericht anrufen, ansonsten sein Anspruch verwirkt ist.

3) Abs. 2 ist nicht anwendbar, wenn der Mieter gleichzeitig mit der
Anfechtung einer Mietzinserhohung ein Herabsetzungsbegehren stellt.

Art. 62

I11. Anfechtung von Mietzinserbohungen und anderen einseitigen
Vertragsinderungen

1) Der Mieter kann eine Mietzinserhohung innert vier Wochen, nach-
dem sie thm mitgeteilt worden ist, bei Gericht als unzulissig im Sinne der
Art. 55 und 56 anfechten, ansonsten sein Anspruch verwirkt ist.

2) Abs. 1 gilt sinngemass, wenn der Vermieter sonst wie den Mietver-
trag einseitig zu Lasten des Mieters dndert, namentlich seine bisherigen
Leistungen vermindert oder neue Nebenkosten einfiihrt.
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Art. 63
IV. Anfechtung indexierter Mietzinse

Unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmietzinses kann eine
Partei bei indexierten Mietzinsen vor Gericht nur geltend machen, dass
die von der anderen Partei verlangte Erh6hung oder Herabsetzung des
Mietzinses durch keine entsprechende Anderung des Indexes gerechtfer-
tigt sei.

Art. 64
V. Anfechtung gestaffelter Mietzinse

Unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmietzinses kann der
Mieter gestaffelte Mietzinse nicht anfechten.

Art. 65
F. Weitergeltung des Mietvertrages wihrend des Anfechtungsverfabrens

Der bestehende Mietvertrag gilt wihrend des Gerichtsverfahrens un-
verandert weiter.

3. Unterabschnitt

Kiindigungsschutz bei der Miete von Wohn- und Geschiftsriumen

A. Anfechtbarkeit der Kiindigung
Art. 66
L Im Allgemeinen

Die Kindigung ist anfechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz von
Treu und Glauben gemass Art. 2 PGR verstosst.
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Art. 67
I1. Kiindigung durch den Vermieter

1) Die Kindigung durch den Vermieter ist insbesondere anfechtbar,

wenn sie ausgesprochen wird:

weil der Mieter nach Treu und Glauben Anspriiche aus dem Mietver-
haltnis geltend macht;

weil der Vermieter eine einseitige Vertragsinderung zu Lasten des
Mieters oder eine Mietzinsanpassung durchsetzen will;

allein um den Mieter zum Erwerb der gemieteten Wohnung zu ver-
anlassen;

wihrend eines mit dem Mietverhaltnis zusammenhingenden Gerichts-
verfahrens, ausser wenn der Mieter das Verfahren missbriuchlich ein-
geleitet hat;

wegen Anderungen in der familidren Situation des Mieters, aus denen
dem Vermieter keine wesentlichen Nachteile entstehen.

2) Abs. 1 Bst. d ist nicht anwendbar bei Kiindigungen:

wegen Eigenbedarfs des Vermieters fiir sich, nahe Verwandte oder
Verschwigerte;

wegen Zahlungsriickstand des Mieters (Art. 13);

wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorgfalt und
Riicksichtnahme (Art. 15 Abs. 3 und 4);

infolge Verdusserung der Sache (Art. 29);
aus wichtigen Griinden (Art. 43);
wegen Konkurs des Mieters (Art. 36 KO).

B. Erstreckung des Mierverbiltnisses
Art. 68
I. Anspruch des Mieters

1) Der Mieter kann die Erstreckung eines befristeten oder unbefriste-

ten Mietverhiltnisses verlangen, wenn die Beendigung der Miete fir ihn
oder seine Familie eine aussergewohnliche Hirte zur Folge hitte, die
durch die Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen wire.
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2) Bei der Interessenabwigung berticksichtigt das Gericht insbesondere:
a) die Umstande des Vertragsabschlusses und den Inhalt des Vertrages;
b) die Dauer des Mietverhiltnisses;

c) die personlichen, familidren und wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Parteien und deren Verhalten;

d) einen allfilligen Eigenbedarf des Vermieters fiir sich, nahe Verwandte
oder Verschwigerte;

e) die Verhiltnisse auf dem o6rtlichen Markt fiir Wohn- und Geschifts-

raume.

3) Verlangt der Mieter eine zweite Erstreckung, so berticksichtigt das
Gericht auch, ob er zur Abwendung der aussergewohnlichen Harte alles
unternommen hat, was thm zuzumuten war.

Art. 69
II. Ausschluss der Erstreckung

1) Die Erstreckung ist ausgeschlossen bei Kiindigungen:
a) wegen Zahlungsriickstand des Mieters (Art. 13);

b) wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorgfalt und
Riicksichtnahme (Art. 15 Abs. 3 und 4);

c) wegen Konkurs des Mieters (Art. 36 KO);

d) eines Mietvertrages, welcher im Hinblick auf ein bevorstehendes Um-
bau- oder Abbruchvorhaben ausdriicklich nur fiir die beschrinkte
Zeit bis zum Baubeginn oder bis zum Erhalt der erforderlichen Be-
willigung abgeschlossen wurde.

2) Die Erstreckung ist in der Regel ausgeschlossen, wenn der Vermie-
ter dem Mieter einen gleichwertigen Ersatz fiir die Wohn- oder Geschifts-
raume anbietet.

Art. 70
I1I. Dauer der Erstreckung

1) Das Mietverhiltnis kann fir Wohn- und Geschiftsriume um
hochstens eineinhalb Jahre erstreckt werden. Im Rahmen der Hochst-
dauer konnen eine oder zwei Erstreckungen gewihrt werden. Die erste
Erstreckung darf dabei nicht mehr als zwei Drittel der Hochstdauer
betragen.



2) Vereinbaren die Parteien eine Erstreckung des Mietverhiltnisses,
so sind sie an keine Hochstdauer gebunden, und der Mieter kann auf eine
zweite Erstreckung verzichten.

Art. 71

IV. Weitergeltung des Mietvertrages

Der Vertrag gilt wihrend der Erstreckung unverandert weiter; vor-
behalten bleiben die gesetzlichen Anpassungsmoglichkeiten.

Art. 72
V. Kiindigung wihbrend der Erstreckung

Der Mieter kann das Mietverhiltnis wie folgt kiindigen:

a) bei Erstreckung bis zu einem Jahr mit einer Frist von vier Wochen
auf Ende eines Monats;

b) bei Erstreckung von mehr als einem Jahr mit einer dreimonatigen
Frist auf Ende eines Monats.

Art. 73
C. Wohnung der Familie

1) Dient die gemietete Sache als Wohnung der Familie, so kann auch
der Ehegatte des Mieters die Kiindigung anfechten, Einwendungen gegen
die gerichtliche Kiindigung erheben, die Erstreckung des Mietverhaltnisses
verlangen oder die tibrigen Rechte ausiiben, die dem Mieter bei Kiindi-
gung zustehen.

2) Vereinbarungen tiber die Erstreckung sind nur giltig, wenn sie mit
beiden Ehegatten abgeschlossen werden.

3) Die gleiche Regelung gilt bei eingetragenen Partnerschaften sinn-
gemass.
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Art. 74
D. Verfahren

Das Verfahren tiber aussergerichtliche und gerichtliche Kiindigungen
sowie tiber Erstreckungsbegehren richtet sich nach den Bestimmungen
der ZPO.

Art. 75
E. Untermaiete

1) Dieser Unterabschnitt gilt fiir die Untermiete, solange das Haupt-
mietverhiltnis nicht aufgel6st ist. Die Untermiete kann nur fiir die Dauer
des Hauptmietverhaltnisses erstreckt werden.

2) Bezweckt die Untermiete hauptsichlich die Umgehung der Vor-
schriften iiber den Kiindigungsschutz, so wird dem Untermieter ohne
Riicksicht auf das Hauptmietverhiltnis Kiindigungsschutz gewdhrt.
Wird das Hauptmietverhaltnis gekiindigt, so tritt der Vermieter anstelle
des Mieters in den Vertrag mit dem Untermieter ein.

Art. 76
F. Zwingende Bestimmungen

1) Der Mieter kann auf Rechte, die ihm nach diesem Unterabschnitt
zustehen, nur verzichten, wenn dies ausdricklich vorgesehen ist.

2) Abweichende Vereinbarungen sind nichtig.



2. Abschnitt

Pachtvertrag

A. Begriff und Geltungsbereich
Art. 77

L Begriff

Durch den Pachtvertrag verpflichten sich der Verpachter, dem Pach-
ter eine nutzbare Sache oder ein nutzbares Recht zum Gebrauch und
zum Bezug der Friichte oder Ertrignisse zu tiberlassen, und der Pichter,
dafiir einen Pachtzins zu leisten.

I1. Geltungsbereich
Art. 78
1. Wobn- und Geschiftsrinme

Die Bestimmungen tiber die Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen
gelten auch fiir Sachen, die der Verpichter zusammen mit diesen Riumen
dem Pichter zur Benutzung tberlasst.

Art. 79
2. Landwirtschaftliche Pacht

Fur Pachtvertrage tiber landwirtschaftliche Gewerbe oder tiber Grund-
stiicke zur landwirtschaftlichen Nutzung gilt das ABGB ausser den Be-
stimmungen tiber die Pacht von Wohn- und Geschiftsraumen.

Art. 80

B. Inventaranfnahme

Umfasst die Pacht auch Gerite, Vieh oder Vorrite, so miissen die
Parteien ein gemeinsames, von beiden Parteien unterzeichnetes Ver-
zeichnis dieser Gegenstinde erstellen und sich an einer gemeinsamen
Schitzung beteiligen.
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C. Pflichten des Verpichters
Art. 81
I. Ubergabe der Sache

1) Der Verpichter ist verpflichtet, die Sache zum vereinbarten Zeit-
punkt in einem zur vorausgesetzten Benutzung und Bewirtschaftung
tauglichen Zustand zu tibergeben.

2) Ist bei Beendigung des vorangegangenen Pachtverhiltnisses ein
Riickgabeprotokoll erstellt worden, so muss der Verpichter es dem neuen
Pichter auf dessen Verlangen bei der Ubergabe der Sache zur Einsicht
vorlegen.

Art. 82
1I. Hauptreparaturen

Der Verpachter ist verpflichtet, grossere Reparaturen an der Sache,
die wihrend der Pachtzeit notwendig werden, auf eigene Kosten vorzu-
nehmen, sobald thm der Pichter von deren Notwendigkeit Kenntnis
gegeben hat.

Art. 83
II1. Abgaben und Lasten

Der Verpichter tragt die mit der Sache verbundenen Lasten und of-
fentlichen Abgaben.

D. Pflichten des Péchters
1. Zablung des Pachtzinses und der Nebenkosten
Art. 84
1. Im Allgemeinen

1) Der Piachter muss den Pachtzins und allenfalls die Nebenkosten
am Ende eines Pachtjahres, spitestens aber am Ende der Pachtzeit bezah-
len, wenn kein anderer Zeitpunkt vereinbart ist.

2) Fiir die Nebenkosten gilt Art. 10.
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Art. 85
2. Zahlungsriickstand des Pichters

1) Ist der Pichter nach der Ubernahme der Sache mit der Zahlung fl-
liger Pachtzinse oder Nebenkosten im Riickstand, so kann ithm der Ver-
pachter schriftlich eine Zahlungsfrist von mindestens 14 Tagen setzen
und thm androhen, dass bei unbeniitztem Ablauf der Frist das Pachtver-
haltnis gekiindigt werde.

2) Bezahlt der Pichter innert der gesetzten Frist nicht, so kann der
Verpachter das Pachtverhiltnis fristlos, bei Wohn- und Geschiftsraumen
mit einer Frist von mindestens 14 Tagen auf einen beliebigen Zeitpunkt
kiindigen.

I1. Sorgfalt, Riicksichtnabme und Unterbalt
Art. 86
1. Sorgfalt und Riicksichtnabme

1) Der Pachter muss die Sache sorgfiltig und vertragsgemiss bewirt-
schaften, insbesondere fiir nachhaltige Ertragsfahigkeit sorgen.

2) Der Pichter einer unbeweglichen Sache muss auf Hausbewohner
und Nachbarn Riicksicht nehmen.

Art. 87
2. Ordentlicher Unterhalt
1) Der Pachter muss fir den ordentlichen Unterhalt der Sache sorgen.

2) Er muss die kleineren Reparaturen vornehmen sowie die Gerite
und Werkzeuge von geringem Wert ersetzen, wenn sie durch Alter oder
Gebrauch nutzlos geworden sind.

Art. 88
3. Pflichrverletzung

1) Verletzt der Pichter trotz schriftlicher Mahnung des Verpachters
seine Pflicht zu Sorgfalt, Riicksichtnahme oder Unterhalt weiter, so dass
dem Verpichter oder den Hausbewohnern die Fortsetzung des Pacht-
verhaltnisses nicht mehr zuzumuten ist, so kann der Verpichter fristlos,
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bei Wohn- und Geschiftsriumen mit einer Frist von mindestens 14 Tagen
auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

2) Der Verpachter von Wohn- oder Geschiftsriumen kann jedoch
fristlos kiindigen, wenn der Pichter vorsitzlich der Sache schweren Scha-
den zufigt.

Art. 89
I11. Meldepflicht

1) Sind grossere Reparaturen notig oder masst sich ein Dritter Rechte
am Pachtgegenstand an, so muss der Pichter dies dem Verpichter sofort
melden.

2) Unterldsst der Pichter die Meldung, so haftet er fiir den Schaden,
der dem Verpichter daraus entsteht.

Art. 90
IV. Duldungspflicht

1) Der Pachter muss grossere Reparaturen dulden, wenn sie zur Be-
seitigung von Mingeln oder zur Behebung oder Vermeidung von Schiden
notwendig sind.

2) Der Pichter muss dem Verpichter gestatten, die Sache nach Ab-
sprache mit dem Pichter zu besichtigen, soweit dies fiir den Unterhalt,
den Verkauf oder die Wiederverpachtung notwendig ist.

3) Der Verpichter muss dem Pichter Arbeiten und Besichtigungen
rechtzeitig anzeigen und bei der Durchfiihrung auf die Interessen des
Pachters Riicksicht nehmen; fir allfillige Anspriiche des Pichters auf
Herabsetzung des Pachtzinses und auf Schadenersatz gilt das Mietrecht
(Art. 23 und 24) sinngemiss.

Art. 91
E. Rechte des Pichters bei Nichterfiillung des Vertrages und bei Mingeln

1) Das Mietrecht (Art. 18 und 20 bis 25) gilt sinngemiss, wenn:

a) der Verpichter die Sache nicht zum vereinbarten Zeitpunkt oder in
einem mangelhaften Zustand tbergibt;



b) Maingel an der Sache entstehen, die der Pachter weder zu verantworten
noch auf eigene Kosten zu beseitigen hat, oder der Pichter in der ver-
tragsgemadssen Benutzung der Sache gestort wird.

2) Abweichende Vereinbarungen zum Nachteil des Pichters sind nich-
tig, wenn sie enthalten sind in:
a) vorformulierten allgemeinen Geschiftsbedingungen;

b) Pachtvertrigen tiber Wohn- und Geschaftsraume.

F. Ernenerungen und Anderungen
Art. 92
1. Durch den Verpdchter

1) Der Verpichter kann Erneuerungen und Anderungen an der Sache
nur vornehmen, wenn sie fiir den Piachter zumutbar sind und wenn das
Pachtverhaltnis nicht gekiindigt ist.

2) Der Verpichter muss bei der Ausfithrung der Arbeiten auf die In-
teressen des Pichters Riicksicht nehmen; fiir allfillige Anspriiche des
Pachters auf Herabsetzung des Pachtzinses und auf Schadenersatz gilt
das Mietrecht (Art. 23 und 24) sinngemiss.

Art. 93
II. Durch den Pichter

1) Der Pichter braucht die schriftliche Zustimmung des Verpachters
fur:

a) Anderungen in der hergebrachten Bewirtschaftung, die iiber die Pacht-
zeit hinaus von wesentlicher Bedeutung sein konnen;

b) Erneuerungen und Anderungen an der Sache, die iiber den ordentli-
chen Unterhalt hinausgehen.

2) Hat der Verpichter zugestimmt, so kann er die Wiederherstellung
des fritheren Zustandes nur verlangen, wenn dies schriftlich vereinbart
worden ist.

3) Hat der Verpichter einer Anderung nach Abs. 1 Bst. a nicht
schriftlich zugestimmt und macht der Pichter sie nicht innert angemes-
sener Frist riickgingig, so kann der Verpachter fristlos, bei Wohn- und
Geschiftsraumen mit einer Frist von mindestens 14 Tagen auf einen
beliebigen Zeitpunkt kiindigen.
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Art. 94
G. Wechsel des Eigentiimers
Das Mietrecht (Art. 29 bis 31) gilt sinngemass bei:

a) Veridusserung des Pachtgegenstandes;
b) Einriumung beschrinkter dinglicher Rechte am Pachtgegenstand;

c) Vormerkung des Pachtverhiltnisses im Grundbuch.

Art. 95
H. Unterpacht

1) Der Pichter kann die Sache mit Zustimmung des Verpichters ganz
oder teilweise unterverpachten oder vermieten.

2) Der Pichter haftet dem Verpichter dafiir, dass der Unterpachter
oder der Mieter die Sache nicht anders benutzt, als es ithm selbst gestattet
ist. Der Verpachter kann Unterpichter und Mieter unmittelbar dazu
anhalten.

Art. 96
J. Ubertragung der Pacht auf einen Dritten

Fiir die Ubertragung der Pacht von Geschiftsriumen auf einen Dritten
gilt Art. 33 sinngemiss.

Art. 97
K. Vorzeitige Riickgabe der Sache

1) Gibt der Pichter die Sache zuriick, ohne Kiindigungsfrist oder -ter-
min einzuhalten, so ist er von seinen Verpflichtungen gegeniiber dem
Verpiachter nur befreit, wenn er einen fiir den Verpachter zumutbaren
neuen Pichter vorschligt; dieser muss zahlungsfahig und bereit sein, den
Pachtvertrag zu den gleichen Bedingungen zu tibernehmen.

2) Andernfalls muss er den Pachtzins bis zu dem Zeitpunkt leisten, in
dem das Pachtverhaltnis gemiss Vertrag oder Gesetz endet oder beendet
werden kann.



3) Der Verpachter muss sich anrechnen lassen, was er:
a) an Auslagen erspart und

b) durch anderweitige Verwendung der Sache gewinnt oder absichtlich
zu gewinnen unterlassen hat.

Art. 98
L. Verrechnung

Fir die Verrechnung von Forderungen und Schulden aus dem Pacht-
verhiltnis gilt Art. 35 sinngemiss.

M. Beendigung des Pachtverhdlinisses
Art. 99
L. Ablauf der vereinbarten Dauner

1) Haben die Parteien eine bestimmte Dauer ausdriicklich oder still-
schweigend vereinbart, so endet das Pachtverhiltnis ohne Kiindigung mit

Ablauf dieser Dauer.

2) Setzen die Parteien das Pachtverhiltnis stillschweigend fort, so gilt
es zu den gleichen Bedingungen jeweils fiir ein weiteres Jahr, wenn nichts
anderes vereinbart ist.

3) Die Parteien konnen das fortgesetzte Pachtverhiltnis mit der ge-
setzlichen Frist auf das Ende eines Pachtjahres kiindigen.

Art. 100
I1. Kiindigungsfristen und -termine

1) Die Parteien konnen das unbefristete Pachtverhiltnis mit einer
Frist von sechs Monaten auf Ende eines Monats kiindigen, sofern durch
Vereinbarung nichts anderes bestimmt und nach Art des Pachtgegen-
standes kein anderer Parteiwille anzunehmen ist.

2) Bei der unbefristeten Pacht von Wohn- und Geschiftsriumen
konnen die Parteien mit einer Frist von mindestens sechs Monaten auf
Ende eines Monats kiindigen. Sie konnen eine lingere Frist und einen
anderen Termin vereinbaren.
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3) Halten die Parteien die Frist oder den Termin nicht ein, so gilt die
aussergerichtliche Kiindigung fiir den nichstmoglichen Termin. Fir die
gerichtliche Kiindigung gilt § 563 ZPO.

I11. Ausserordentliche Beendigung
Art. 101
1. Aus wichtigen Griinden

Aus wichtigen Griinden, welche die Vertragserfullung fir sie unzu-
mutbar machen, konnen die Parteien das Pachtverhiltnis fristlos, bei
Wohn- und Geschiftsraumen mit einer Frist von mindestens 14 Tagen auf
einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

Art. 102
2. Konkurs des Péichters

1) Fillt der Pichter nach Ubernahme der Sache in Konkurs, so kann
der Verpachter von Wohn- und Geschiftsraumen fir kiinftige Pachtzinse
Sicherheit verlangen. Er muss dafiir dem Masseverwalter schriftlich eine
angemessene Frist setzen.

2) Erhalt der Verpachter innert dieser Frist keine Sicherheit, so kann
er fristlos kiindigen.

Art. 103
3. Tod des Pichters

Stirbt der Pachter, so gilt Art. 45 sinngemiss.

Art. 104
IV. Form der Kiindigung bei Wohn- und Geschdftsraumen

1) Verpichter und Pichter von Wohn- und Geschiftsriumen miissen
schriftlich kiindigen.



2) Kundigt der Verpachter nicht gerichtlich, so muss die Kiindigung
folgenden Mindestinhalt aufweisen:

a) die Bezeichnung des Pachtgegenstandes, auf welchen sich die Kiindi-
gung bezieht;

b) den Zeitpunkt, auf den die Kiindigung wirksam wird.

3) Die Kundigung ist nichtig, wenn sie diesen Anforderungen nicht
entspricht.

N. Riickgabe der Sache
Art. 105
L Im Allgemeinen

1) Der Pichter gibt die Sache und das gesamte Inventar in dem Zu-
stand zuriick, in dem sie sich zum Zeitpunkt der Riickgabe befinden.

2) Fir Verbesserungen kann der Pichter Ersatz fordern, wenn sie
sich ergeben haben aus:
a) Anstrengungen, die iiber die gehorige Bewirtschaftung hinausgehen;
b) Erneuerungen oder Anderungen, denen der Verpichter schriftlich
zugestimmt hat.

3) Fir Verschlechterungen, die der Pichter bei gehoriger Bewirt-
schaftung hitte vermeiden konnen, muss er Ersatz leisten.

4) Vereinbarungen, in denen sich der Pichter im Voraus verpflichtet,
bei Beendigung des Pachtverhiltnisses eine Entschidigung zu entrichten,
die anderes als die Deckung des allfilligen Schadens einschliesst, sind
nichtig.

Art. 106
I1. Priifung der Sache und Meldung an den Pichter

1) Bei der Riickgabe muss der Verpichter den Zustand der Sache prii-
fen und Mingel, fiir die der Pichter einzustehen hat, diesem sofort melden.

2) Versaumt dies der Verpichter, so verliert er seine Anspriche, so-
weit es sich nicht um Mingel handelt, die bei ibungsgemisser Untersu-
chung nicht erkennbar waren.
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3) Entdeckt der Verpachter solche Mingel spiter, so muss er sie dem
Pichter sofort melden. Der Verpachter muss aber Anspriiche lingstens
binnen zwolf Monaten nach Beendigung des Pachtverhaltnisses gericht-
lich fordern, ansonsten sein Anspruch verwirkt ist.

Art. 107
I11. Ersatz von Gegenstinden des Inventars

1) Wurde das Inventar bei der Ubergabe der Sache geschitzt, so muss
der Pichter bei Beendigung der Pacht ein nach Gattung und Schit-
zungswert gleiches Inventar zuriickgeben oder den Minderwert ersetzen.

2) Der Pichter muss fiir fehlende Gegenstinde keinen Ersatz leisten,
wenn er nachweist, dass der Verlust auf ein Verschulden des Verpichters
oder auf hohere Gewalt zuriickzufiihren ist.

3) Der Pichter kann fiir den Mehrwert, der sich aus seinen Aufwen-
dungen und seiner Arbeit ergeben hat, Ersatz fordern.

Art. 108
O. Retentionsrecht

Fiir Pachtzinse haben in gleichem Umfang und mit gleicher Wirkung
das Retentionsrecht wie der Vermieter fir Mietzinsforderungen (Art. 53
und 54):

a) Verpiachter von Wohn- und Geschiftsriumen an den vom Pichter
eingebrachten beweglichen Sachen;

b) Verpiachter von Grundstiicken an den vom Pichter eingebrachten
beweglichen Sachen sowie an dem auf dem Pachtobjekt vorhandenen
Vieh, den Wirtschaftsgeritschaften und den darauf noch befindlichen
Friichten.

Art. 109
P. Kiindigungsschutz bei der Pacht von Wohn- und Geschiftsrinmen

1) Fir den Kindigungsschutz bei der Pacht von Wohn- und Ge-
schaftsraumen gilt das Mietrecht (Art. 66 bis 76) sinngemiss.

2) Nicht anwendbar sind die Bestimmungen tiber die Wohnung der
Familie (Art. 73).
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II.
Authebung bisherigen Rechts

Das Hofdekret vom 10. April 1837 JGS Nr. 189, zu § 1101 ABGB
(ASW) wird aufgehoben.

III.

Ubergangsbestimmungen

Art. 1

1) Die Vorschriften tiber den Schutz vor unzulissigen Mietzinsen
und anderen unzulissigen Forderungen des Vermieters bei der Miete von
Wohn- und Geschiftsraumen sind anwendbar auf Anfangsmietzinse
oder Mietzinserhohungen, die mit Wirkung auf einen Zeitpunkt nach
dem Inkrafttreten dieses Gesetzes festgelegt oder mitgeteilt werden.

2) Wurde eine Mietzinserhohung vor dem Inkrafttreten dieses Geset-
zes, aber mit Wirkung auf einen Zeitpunkt danach mitgeteilt, so beginnt
die Frist fiir die Anfechtung (Art. 62) mit dem Inkrafttreten dieses Ge-
setzes zu laufen. Fur die Anfechtung eines Anfangsmietzinses, der vor
dem Inkrafttreten dieses Gesetzes, aber mit Wirkung auf einen Zeitpunkt
danach festgelegt wurde, gilt die Frist nach Art. 60.

3) Mietverhiltnisse mit indexierten oder gestaffelten Mietzinsen, die
nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes beginnen, unterstehen diesem
Gesetz; Mietverhiltnisse mit indexierten oder gestaffelten Mietzinsen,
die vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes begonnen haben, aber erst
spater enden, unterstehen dem bisherigen Recht.

4) Abs. 1 bis 3 gelten sinngemiss fiir Pachtvertrige, die im Wesentli-
chen die Uberlassung von Wohn- und Geschiftsriumen gegen Entgelt
regeln.

Art. 2

1) Die Vorschriften tiber den Kiindigungsschutz bei Miete und Pacht
von Wohn- und Geschiftsriumen sind auf alle Miet- und Pachtverhalt-
nisse anwendbar, die nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gekiindigt
werden.
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2) Wurde jedoch ein Miet- oder Pachtverhiltnis vor dem Inkrafttre-
ten dieses Gesetzes, aber mit Wirkung auf einen Zeitpunkt danach ge-
kiindigt, so beginnen die Fristen fiir die Anfechtung der Kiindigung
(§ 560 ZPO), das Anbringen der Einwendungen (§ 562 Abs. 1 ZPO) und
das Erstreckungsbegehren (§ 566 ZPO) mit dem Inkrafttreten dieses
Gesetzes.

IV.

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt unter Vorbehalt des ungenutzten Ablaufs der Re-
ferendumsfrist am 1. Januar 2017 in Kraft, andernfalls am Tag nach der
Kundmachung.

In Stellvertretung des Landesfiirsten:
gez. Alois
Erbprinz

gez. Adrian Hasler
Fiirstlicher Regierungschef
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Gesetz
vom 9. Juni 2016

iiber die Abinderung der Zivilprozessordnung

Dem nachstehenden vom Landtag gefassten Beschluss erteile Ich
Meine Zustimmung:!

I.
Abinderung bisherigen Rechts

Das Gesetz vom 10. Dezember 1912 tiber das gerichtliche Verfahren
in birgerlichen Rechtsstreitigkeiten (Zivilprozessordnung), LGBI. 1912
Nr. 9/1, in der geltenden Fassung, wird wie folgt abgeandert:

§ 224 Abs. 1 Ziff. 4

1) Ferialsachen sind:

4. Streitigkeiten iiber Aufkiindigung, Ubergabe und Ubernahme gepach-
teter oder gemieteter Sachen, Wohnungen oder anderer Riume;

Der bisherige 6. Abschnitt des 5. Teils (§§ 560 bis 576) wird wie folgt
ersetzt:

1 Bericht und Antrag sowie Stellungnahme der Regierung Nr. 133/2015 und 67/2016
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6. Abschnitt

Verfahren in Bestandstreitigkeiten

Aussergerichtliche Aufkiindigung

§ 560

Will eine Partei die aussergerichtliche Kiindigung eines Bestandver-
trages iber unbewegliche oder gesetzlich fiir unbeweglich erklirte Sa-
chen anfechten, so muss sie die Klage innert vier Wochen nach Empfang
der Kiindigung bei Gericht einreichen, ansonsten ithr Anspruch verwirkt
1st.

Gerichtliche Aufkiindigung

§ 561

1) Bestandvertrige tiber unbewegliche oder gesetzlich fiir unbeweglich
erklirte Sachen konnen sowohl vom Bestandgeber als auch vom Be-
standnehmer auch gerichtlich aufgekiindigt werden.

2) Die von einer Partei wirksam vorgenommene gerichtliche Auf-
kiindigung kann gegen dieselbe von der anderen Partei in Vollzug gesetzt
werden.

§ 562

1) Die gerichtliche Aufkiindigung kann mittels Schriftsatz oder
mindlich angebracht werden. Der Schriftsatz oder das iiber die Aufkiin-
digung aufgenommene Protokoll hat insbesondere die Bezeichnung des
Bestandgegenstandes, die Angabe des Zeitpunktes, in welchem der Be-
standvertrag endigen soll, und endlich den Antrag zu enthalten, dem
Gegner aufzutragen, entweder den Bestandgegenstand zur bestimmten
Zeit bei sonstiger Exekution zu iibergeben oder zu iibernehmen, oder
gegen die Aufkiindigung Einwendungen bei Gericht anzubrlngen Zur
Anbringung der Einwendungen ist eine Frist von vier Wochen zu be-
stimmen.



2) Gerichtliche Aufkiindigungen, welche diesen Vorschriften nicht
entsprechen, sind, falls nicht der vorhandene Mangel gemiss § 84 beho-
ben werden kann, von Amts wegen durch Beschluss zurtickzuweisen.

§ 563

1) Eine gerichtliche Aufkiindigung muss vor Beginn der fiir den darin
genannten Kindigungstermin im Falle einer ordentlichen Kiindigung
gemiss § 1090 Art. 38 bis 41 oder 100 ABGB und im Falle einer ausser-
ordentlichen Kiindigung gemiss § 1090 Art. 43 bis 45 oder 101 bis 103
ABGB einzuhaltenden Kindigungsfrist bei Gericht angebracht werden.
Nach Fristbeginn angebrachte Aufkiindigungen sind von Amts wegen
durch Beschluss zuriickzuweisen. Hingegen sind vor Fristbeginn ange-
brachte Aufkiindigungen dem Gegner auch dann zuzustellen, wenn die
Zustellung nicht mehr vor Beginn der Kiindigungsfrist bewirkt werden
kann.

2) Eine gerichtliche Aufkundlgung ist fir den darin genannten Kiin-
digungstermin wirksam, wenn sie dem Gegner vor Beginn der fiir diesen
Kindigungstermin gemiss § 1090 Art. 38 bis 41 oder 100 ABGB und im
Falle einer ausserordentlichen Kiindigung gemiss § 1090 Art. 43 bis 45
oder 101 bis 103 ABGB einzuhaltenden Kiindigungsfrist zugestellt wird
oder wenn der Gegner bei verspiteter Zustellung gegen sie keine Ein-
wendungen erhebt oder die Verspatung nicht riigt. Wenn der Gegner die
Verspitung aber rugt, ist die Aufkiindigung fiir den ersten spiteren
Kindigungstermin wirksam, fir den die Frist zum Zeitpunkt ihrer Zu-
stellung noch offen war.

§ 564

Der uber die gerichtliche Aufkiindigung vom Gericht an den Gegner
der aufkiindigenden Partei gemiss § 562 erlassene Auftrag ist dem Geg-
ner unter Mitteilung eines Exemplars des Schriftsatzes oder einer Proto-
kollabschrift nach den fiir die Zustellung von Klagen massgebenden
Vorschriften unverziiglich zuzustellen.
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Auftrag zur Ubergabe oder Ubernahme des Bestandgegenstandes

§ 565

1) Bei Bestandvertrigen, welche ohne vorhergegangene Aufkiindi-
gung nach Ablauf einer bestimmten Zeit erloschen, kann jede Partei noch
vor Ablauf der Bestandzeit eine gerichtliche Verfiigung beantragen, mit-
tels welcher dem Gegner aufgetragen wird, den Bestandgegenstand zur
bestimmten Zeit bei sonstiger Exekution zu tibergeben oder zu tber-
nehmen, oder gegen diesen Auftrag binnen vier Wochen Einwendungen
bei Gericht anzubringen.

2) Wenn das Bestandverhaltnis fiir mehr als sechs Monate eingegangen
ist, kann dieser Antrag nur in den letzten sechs Monaten gestellt werden.

3) Die Bestimmung des § 564 ist auch auf die Zustellung solcher Auf-
trige anzuwenden.

Erstreckung

§ 566

1) Will der Bestandnehmer eine Erstreckung des Bestandverhaltnisses
verlangen, so muss er die Klage bei Gericht einreichen:

a) bei einem unbefristeten Bestandverhiltnis innert vier Wochen nach
Empfang der Kiindigung;

b) bei einem befristeten Bestandverhiltnis spitestens acht Wochen vor
Ablauf der Vertragsdauer.

2) Abs. 1 gilt nicht, wenn bei Gericht die Ktindigung angefochten (§ 560),
Einwendungen erhoben werden (§ 562 Abs. 1) oder eine Klage auf Riu-
mung des Bestandgegenstands eingebracht wird.

3) Die Klage auf eine zweite Erstreckung muss der Bestandnehmer
bei Gericht spatestens acht Wochen vor Ablauf der ersten einreichen.



Verhiltnis zum Unterbestandnehmer

§ 567

Alle gegen den Bestandnehmer erwirkten Aufkiindigungen, Auftrige,
Entscheidungen und Verfigungen, welche das Bestehen oder die Auflo-
sung eines Bestandvertrages tiber unbewegliche oder gesetzlich fiir un-
beweglich erklirte Sachen betreffen, sind auch gegen den Unterbestand-
nehmer wirksam und vollstreckbar, sofern nicht ein zwischen dem Un-
terbestandnehmer und dem Bestandgeber bestehendes Rechtsverhiltnis
entgegensteht.

Fristen in Bestandsachen

§ 568

Die in den §§ 560 bis 567 festgesetzten Fristen konnen nicht verlan-
gert werden.

Verfahren

§ 569

1) Uber rechtzeitig erhobene Einwendungen ist eine Tagsatzung zur
miindlichen Verhandlung anzuordnen.

2) Die Partei, von welcher die Kiindigung oder die Aufforderung zur
Zuruckstellung oder zur Zuriicknahme des Bestandgegenstandes aus-
ging, ist als Kliger anzusehen.

3) Verspitet angebrachte Einwendungen wider die Aufkiindigung eines
Bestandvertrages oder gegen den gerichtlichen Auftrag zur Ubergabe
oder Ubernahme eines Bestandgegenstandes sind von Amts wegen ohne
Verhandlung zuriickzuweisen.

4) Bleibt eine der Parteien nach rechtzeitig erhobenen Einwendungen
von einer Tagsatzung aus, bevor sie sich durch miindliches Vorbringen
zur Hauptsache in den Streit eingelassen hat, so ist auf Antrag der er-
schienenen Partei ein Versiumungsurteil nach § 396 zu fillen.
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§ 570

In dem das Verfahren iiber Einwendungen erledigenden Urteil ist
auszusprechen, ob und inwieweit und - bei Behauptung verspateter Zu-
stellung - zu welchem Termin die Aufkiindigung oder der nach § 565
erlassene Auftrag als wirksam erkannt oder aufgehoben wird, sowie ob
und wann der Beklagte verpflichtet ist, den Bestandgegenstand zu tber-
geben oder zu ibernehmen.

§571

1) Wird der Beklagte schuldig erkannt, den Bestandgegenstand zu
ibergeben oder zu iibernchmen, ist jedoch die Bestandzeit zur Zeit der
Urteilsfallung bereits verstrichen, so ist in dem Urteil auszusprechen,
dass die Ubergabe oder Ubernahme des von den nicht in Bestand gege-
benen Gegenstinden geriumten Bestandgegenstandes binnen 14 Tagen
zu erfolgen habe. Fir diese Frist gilt § 409 Abs. 3 und 4.

2) Ist die Bestandzeit noch nicht verstrichen, so ist anzuordnen, dass
der Bestandgegenstand lingstens binnen 14 Tagen nach Ablauf der Be-
standzeit von den nicht in Bestand gegebenen Gegenstinden geraumt zu
ubergeben oder zu tibernehmen ist. Dieselbe Raumungsfrist gilt auch
dann, wenn gegen die gerichtliche Aufkiindigung oder gegen den Auftrag
zur Ubergabe oder Ubernahme des Bestandgegenstandes nicht rechtzei-
tig Einwendungen erhoben worden sind.

3) Die Exekution kann auf Grund rechtskriftig gewordener Urteile,
Aufkiindigungen und gerichtlicher Auftrige zur Ubergabe oder Uber-
nahme des Bestandgegenstandes bewilligt werden, sobald die Frist ver-
strichen ist, innerhalb deren nach den Vorangehenden Absitzen der Be-
standgegenstand zu Uibergeben war.

§ 572

Die Bestimmungen des § 571 sind auch dann anzuwenden, wenn ein
Bestandvertrag ohne vorausgegangene gerichtliche oder aussergerlchthche
Aufkiindigung infolge einer Klage durch Urteil fiir aufgehoben oder
erloschen erklart wird.



§ 573

1) Gegen die gerichtlichen Auftrige zur Ubergabe oder Ubernahme
des Bestandgegenstandes, die auf Grund von Aufkiindigungen oder in-
folge eines gemiss § 565 gestellten Ansuchens ergehen, ist vorbehaltlich
der dagegen zu erhebenden Einwendungen ein Rechtsmittel nicht zulassig.

2) Eine gerichtliche Aufkiindigung oder ein Auftrag zur Ubergabe
oder Ubernahme des Bestandgegenstandes, wider welche nicht rechtzei-
tig Einwendungen erhoben wurden, desgleichen die tiber solche Ein-
wendungen ergangenen rechtskriftigen Urteile treten, vorbehaltlich des
tiber den Kostenersatz ergangenen Ausspruches, ausser Kraft, wenn
nicht binnen sechs Monaten nach dem Eintritt der in diesen Auftrigen
oder im Urteil fiir die Réumung oder Ubernahme des Bestandgegenstan-
des bestimmten Zeit wegen dieser Riumung oder Ubernahme Exekution
beantragt wird.

§ 574

Gegen Entscheidungen des Gerichts zweiter Instanz sind Revisionen
(§ 471), Rekurse (§ 487) und Revisionsrekurse (§ 496) nur zuldssig, wenn
die Entscheidung von der Losung einer Rechtsfrage des materiellen
Rechts oder des Verfahrensrechts abhingt, der zur Wahrung der Rechts-
einheit, Rechtssicherheit oder Rechtsentwicklung erhebliche Bedeutung
zukommt, etwa weil das Gericht zweiter Instanz von der Rechtspre-
chung des Obersten Gerichtshofs abweicht oder eine solche Rechtspre-
chung fehlt oder uneinheitlich ist.

II.

Ubergangsbestimmungen

Auf im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes hingige Verfah-
ren findet das bisherige Recht Anwendung.
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III.

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt gleichzeitig mit dem Gesetz vom 9. Juni 2016 iiber
die Abinderung des Allgemeinen birgerlichen Gesetzbuches in Kraft.

In Stellvertretung des Landesfiirsten:
gez. Alois
Erbprinz

gez. Adrian Hasler
Furstlicher Regierungschef
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Verordnung
vom 30. August 2016

iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschiftsriumen (VMWG)

Aufgrund von § 1090 Art. 10 Abs. 3 des Allgemeinen birgerlichen
Gesetzbuches vom 1. Juni 1811, eingefiihrt aufgrund Furstlicher Verord-
nung vom 18. Februar 1812 (ASW), in der Fassung des Gesetzes vom
9. Juni 2016, LGBL. 2016 Nr. 267, verordnet die Regierung:

I. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1
Gegenstand

Diese Verordnung regelt in Durchfithrung von § 1090 Art. 10 ff.
ABGB das Nihere iiber die Nebenkosten bei der Miete und Pacht von
Wohn- und Geschiftsriumen.

Art. 2
Bezeichnungen

Unter den in dieser Verordnung verwendeten Personen- und Funk-
tionsbezeichnungen sind Angehorige des minnlichen und weiblichen
Geschlechts zu verstehen.
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Art. 3
Nebenkosten im Allgemeinen

1) Erhebt der Vermieter die Nebenkosten aufgrund einer Abrech-
nung, muss er diese jahrlich mindestens einmal erstellen und dem Mieter
vorlegen.

2) Erhebt er sie pauschal, muss er auf Durchschnittswerte dreier Jahre
abstellen.

3) Die fir die Erstellung der Abrechnung entstehenden Verwaltungs-
kosten diirfen nach Aufwand oder im Rahmen der iiblichen Ansitze
angerechnet werden.

II. Heizungs- und Warmwasserkosten

Art. 4
Anrechenbare Heizungs- und Warmwasserkosten

1) Als Heizungs- und Warmwasserkosten anrechenbar sind die tat-
sachlichen Aufwendungen, die mit dem Betrieb der Heizungsanlage oder
der zentralen Warmwasseraufbereitungsanlage direkt zusammenhangen.

2) Darunter fallen insbesondere die Aufwendungen fiir:

a) die Brennstoffe und die Energie, die verbraucht wurden;
b) die Elektrizitat zum Betrieb von Brennern und Pumpen;
c) die Betriebskosten fiir Alternativenergien;

d) die Reinigung der Heizungsanlage und des Kamins, das Auskratzen,
Ausbrennen und Einolen der Heizkessel sowie die Abfall- und Schla-
ckenbeseitigung;

¢) die periodische Revision der Heizungsanlage einschliesslich des Ol-
tanks sowie das Entkalken der Warmwasseranlage, der Boiler und des
Leitungsnetzes;

f) die Verbrauchserfassung und den Abrechnungsservice fir die ver-
brauchsabhingige Heizkostenabrechnung sowie den Unterhalt der
notigen Apparate;

g) die Wartung;

h) die Versicherungsprimien, soweit sie sich ausschliesslich auf die Hei-
zungsanlage beziehen;



1) die Verwaltungsarbeit, die mit dem Betrieb der Heizungsanlage zu-
sammenhangt.

3) Die Kosten fiir die Wartung und die Verwaltung diirfen nach Auf-
wand oder im Rahmen der tblichen Ansitze angerechnet werden.

Art. 5
Nicht anrechenbare Heizungs- und Warmwasserkosten
Nicht als Heizungs- und Warmwasseraufbereitungskosten anrechen-
bar sind die Aufwendungen fiir:
a) die Reparatur und Erneuerung der Anlagen;

b) die Verzinsung und Abschreibung der Anlagen.

Art. 6

Energiebezug von einer ausgelagerten Zentrale

Bezieht der Vermieter Heizenergie oder Warmwasser aus einer nicht
zur Liegenschaft gehorenden Zentrale, die nicht Teil der Anlagekosten
ist, kann er die tatsichlich anfallenden Kosten in Rechnung stellen.

Art. 7
Nicht vermietete Wobn- und Geschiftsriume

1) Die Heizungskosten fiir nicht vermietete Wohn- und Geschifts-
raume tragt der Vermieter.

2) Sind keine Gerite zur Erfassung des Wirmeverbrauchs der einzel-
nen Verbraucher installiert und wurden nicht vermietete Wohn- und
Geschiftsraume nachweisbar nur soweit geheizt, als dies zur Verhinde-
rung von Frostschiden notwendig ist, muss der Vermieter nur einen Teil
der Heizungskosten tibernehmen, die nach dem normalen Verteilungs-
schliissel auf Wohn- und Geschiftsriume entfallen. Dieser Teil betrigt in
der Regel:

a) ein Drittel fiir Zwei- bis Dreifamilienhiuser;
b) die Halfte fiir Vier- bis Achtfamilienhiuser;

c) zwei Drittel fir grossere Gebdude sowie fiir Biiro- und Geschifts-
hiuser.



110

Art. 8
Abrechnung

1) Erhilt der Mieter mit der jahrlichen Heizungskostenrechnung
nicht eine detaillierte Abrechnung und Aufteilung der Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungskosten, so ist auf der Rechnung ausdriicklich
darauf hinzuweisen, dass er die detaillierte Abrechnung verlangen kann.

2) Der Mieter oder sein bevollmichtigter Vertreter ist berechtigt, die
sachdienlichen Originalunterlagen einzusehen und iber den Anfangs-
und Endbestand von Heizmaterialien Auskunft zu verlangen.

I11. Weitere Nebenkosten

Art. 9
Anrechenbare weitere Nebenkosten
Neben den Heizungs- und Warmwasserkosten sind als Nebenkosten
anrechenbar insbesondere die Aufwendungen fiir:
a) die Hauswartungskosten;

b) die Gebiihren fiir TV-Gemeinschaftsantennen und Kabelfernsehan-
schluss;

c) die Betriebs- und Servicekosten fiir Liftanlagen;
d) die Kosten fiir Klimatisierung;

e) die Kosten fiir Gartenpflege.

Art. 10

Nicht anrechenbare weitere Nebenkosten
Nicht als Nebenkosten anrechenbar sind insbesondere die Aufwen-
dungen fiir:

a) die Kosten, die durch den Unterhalt, Ersatzanschaffungen und Er-
neuerungen anfallen, insbesondere die Aufwendungen fiir:

1. die Amortisations- und Verzinsungskosten;

2. die iiblichen Servicekosten bei der Miete von TV-Geriten, Tumb-
lern oder Waschmaschinen;



b) die Verbraucherkosten, die ausschliesslich vom Mieter zum eigenen
Bedarf verursacht werden, insbesondere die Aufwendungen fiir:

1. die Telefonkosten;

2. die Stromkosten fiir Boiler, Kochherd, Licht, Tumbler und Wasch-
maschine;

c) die Lasten und Abgaben, die nicht aus dem Gebrauch der Mietsache
anfallen.

IV. Schlussbestimmung

Art. 11

Inkrafitreten

Diese Verordnung tritt am 1. Januar 2017 in Kraft.

Fiirstliche Regierung:
gez. Adrian Hasler
Firstlicher Regierungschef
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