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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

Initiative und Gegenvorschlag kamen am 25. September zur Abstimmung. Die
Stimmbeteiligung betrug 51.7 Prozent. Die meisten burgerlichen Parteien, die
Arbeitgeberverbande und der Schweizerische Hauseigentlimerverband hatten sich im
Abstimmungskampf fur den Gegenvorschlag entschieden. Samtliche Linksparteien und
die Nationale Aktion, Mieterschutzorganisationen, der Schweizerische
Gewerkschaftsbund und der Pachterverband unterstitzten das Volksbegehren. Ein
doppeltes Nein empfahlen die Liberaldemokraten, die Republikaner und die
Westschweizer Hauseigentimer. Die Gegner staatlicher Eingriffe in den
Wohnungsmarkt versuchten die Initiative als Angriff auf die soziale Marktwirtschaft und
das Privateigentum zu entlarven. Sie warnten vor einer weiteren Blrokratisierung des
Mietwesens, die den Verwaltungsapparat aufbléahen, die Privatinitiative lahmlegen und
das bestehende Uberangebot an Wohnungen in eine allgemeine Wohnungsnot
verwandeln wuirde. Demgegentber betonten die BeflUrworter der Initiative die
schwache Position der Mieter im sog. freien Wohnungsmarkt. Nachdem die Vermieter
jahrelang den bestehenden Wohnungsmangel bei der Auswahl der Mieter und der
Preisgestaltung zu ihren Gunsten ausgenltzt hatten, seien sie nun nicht bereit,
Mietzinsen und Vermietungspraxis der veranderten Situation anzupassen.

Die Abstimmung endete mit einer Uberraschung. Zwar wurde die Initiative «fiir einen
wirksamen Mieterschutz» wie erwartet verworfen (42.2% Ja). Annehmende
Mehrheiten gab es nur in den drei Westschweizer Kantonen Genf, Neuenburg und
Waadt sowie im Kanton Basel-Stadt. Abgelehnt wurde aber auch der von den Gegnern
der Initiative kaum bestrittene Gegenvorschlag der Bundesversammlung (41.2% Ja).
Wahrend einige Kommentatoren im Resultat eine deutliche Absage an jegliche Art von
Staatsintervention im Wohnungswesen erblickten, machten andere mit Recht darauf
aufmerksam, dass sich im doppelten Nein weniger der Wille zur Zementierung des
gegenwartigen Zustandes als die Eigenheit des Abstimmungsverfahrens widerspiegle.
Weil der gultige Abstimmungsmodus ein Ja zur Initiative und zum Gegenvorschlag
verbietet, wurden die Beflrworter einer Neuerung auf die beiden Vorlagen
aufgesplittert. Obwohl sich Uber 80 Prozent der Stimmbdrger gegen den Status quo
ausgesprochen haben, bleibt in Sachen Mieterschutz auf eidgendssischer Ebene
vorlaufig alles beim alten. '

Im Herbst erklédrte der Bundesrat den Rahmenmietvertrag der Romandie zwischen
Vermietern und Mietern fur alle welschen Kantone (ohne den deutschsprachigen Teil
des Wallis) fur allgemein verbindlich. So dirfen die von der Vermieterseite verlangten
Garantien (Mietzinsdepot, Kaution) drei Monatsmieten nicht Uberschreiten, der
Vermieter muss sofort mitteilen, wenn er etwas gegen einen Mietbewerber oder eine
-bewerberin einzuwenden hat, und er muss sich innert 30 Tagen zu von der
Mieterschaft geplanten Renovationen dussern. ?

Ein erstes Treffen der nach der bundesratlichen Stellungnahme zu
Personenfreizlgigkeit und Wohnungsmarkt eingesetzten Arbeitsgruppe
~Wohnungspolitischer Dialog™ fand im August statt. Die vom Vorsteher des
Bundesamtes fir Wohnungswesen (BWO) geleitete Gruppe setzt sich aus Vertretern der
Kantone Zurich, Genf, Zug, Fribourg, Waadt und Aargau sowie aus Représentanten der
Stédte Zurich, Basel, Luzern, Nyon, Wéadenswil und Lugano zusammen und soll unter
Beizug von Experten in drei Sitzungen die regional unterschiedlichen wohnpolitischen
Herausforderungen und Beddirfnisse erdrtern. In einem Ende des Berichtsjahres
erschienenen Zwischenbericht erkannte die Arbeitsgruppe, die sich aus Vertreter von
Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten zusammensetzt, ein Auseinanderdriften
zwischen den effektiven Marktindikatoren und der selektiven und Uberspitzten
Wahrnehmung der Problematik in einigen Kreisen der Bevolkerung. Sie empfahl dem
Bundesrat denn auch, Anreiz-orientierte Massnahmen regulativen Verboten
vorzuziehen. Konkret beantragte sie der Regierung unter anderem, im Rahmen einer
zweiten RPG-Teilrevision die Forderung des preisglinstigen Wohnungsbaus zu prifen
sowie mittels Anderung des Obligationenrechts die Transparenz auf dem
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Mietwohnungsmarkt zu erhdéhen. Ferner begrusste die Arbeitsgruppe die Fortfiihrung
des Dialogs zur eingehenden Behandlung weiterer Themen. *

Auf Empfehlung der Arbeitsgruppe "Wohnungspolitischer Dialog" und in Einklang mit
seiner Aussprache zum Thema Personenfreiztgigkeit und Wohnungsmarkt im Frihjahr
2013 wollte der Bundesrat die Transparenz auf dem Mietwohnungsmarkt erhéhen. Im
Mai schickte er eine Vorlage in die Vernehmlassung, welche die Offenlegungspflicht
forderte, bzw. den Vermieter kunftig verpflichtet, mittels Formular die neue
Mieterpartei vor Vertragsabschluss Uber den Mietzins des Vormieters zu informieren.
Als weitere Massnahme zur Verhinderung starker Mietzinserhdhungen sieht die Vorlage
das Verbot von Mietzinserh6hungen aufgrund wertvermehrender oder energetischer
Verbesserungen innerhalb des ersten Mietjahres vor, fur den Fall, dass vorgesehene
Erhdhungen dem Mieter nicht bereits vor Vertragsabschluss kommuniziert wurden.
Ferner enthélt der Vernehmlassungsentwurf eine administrative Entlastung flr die
Vermieterseite, indem bei Mietzinserhdhungen und Anpassungen von Akontobetragen
flr Nebenkosten nicht mehr ldnger eine eigenhandige Unterschrift notig ist und mit
einer Faksimile-Unterschrift unterzeichnet werden kann. Mit Freiburg, Genf,
Neuenburg, Nidwalden, Waadt, Zug und Zlrich kennen bereits sieben Kantone die
Offenlegungspflicht. Laut Aussagen des Bundesamts fiir Wohnungswesen (BWO) finden
90% aller Anfechtungen von Neumieten in diesen sieben Kantonen statt. Wahrend die
Vermieterorganisationen sowie FDP und SVP gegen die Massnahme opponierten - sie
vermuteten einen grossen zusatzlichen administrativen Aufwand und flrchteten
Rechtsfolgen bei unkorrekter Verwendung des Formulars - stiess sie insbesondere bei
den linken Parteien, aber auch bei CVP, EVP und BDP, sowie beim Mieterverband auf
Zustimmung. Letzterer forderte im September bei der Lancierung seiner landesweiten
Kampagne "Zahlbare Mieten flr alle" in Bern Unterstlitzung fur diese Massnahme. Im
Oktober beschloss die Regierung, trotz kontroversen Stellungnahmen an der
Offenlegungspflicht festzuhalten, und gab dem zustandigen Departement die
Erarbeitung einer entsprechenden Anderung des Mietrechts in Auftrag. Die anderen
Anderungen wurden in der Vernehmlassung weniger kontrovers diskutiert. *

Unmittelbar nach der zur Bekédmpfung des Coronavirus behdrdlich verordneten
Schliessung von Betrieben, die nicht zur Deckung des téaglichen Bedarfs dienen, kam die
Frage auf, ob Geschiftsmieten fiir die Dauer der Schliessung geschuldet seien.
Gastrosuisse und andere Branchen- und Mieterorganisationen stellten sich auf den
Standpunkt, dass fur diese Zeit ein Mangel des Mietobjekts vorliege, da das gemietete
Objekt fur den vereinbarten Zweck nicht nutzbar sei. Der Hauseigentimerverband und
der Verband Immobilien Schweiz erachteten die Aufhebung der Zahlungspflicht als
verfehlt, da auch sie weiterhin mit der Liegenschaft in Verbindung stehende Zahlungen
zu tatigen hatten. Sie vertraten die Ansicht, dass eine Betriebsschliessung in den
Risikobereich der Betreibenden falle. Auf juristischer Seite fanden sich
Fursprecherinnen und Firsprecher fur beide Seiten, wobei aufgrund der noch nie
dagewesenen Situation keine Partei auf einen Prazedenzfall Bezug nehmen konnte. Die
Kontrahenten zeigten sich jedoch gespréchsbereit. Auch von Seiten der Vermietenden
bestand gerade in wirtschaftlichen Krisenzeiten ein Interesse fur die langerfristige
Aufrechterhaltung des Mietverhaltnisses, weshalb es einen Konkurs der Mieterschaft zu
verhindern galt. Der Hauseigentimerverband wusste einige Tage nach der Schliessung
von vielen Vermieterinnen und Vermietern, die ihrer Mieterschaft entgegenkommen
wollten. Gleichzeitig wies der Verband aber auch darauf hin, dass nicht alle Eigentimer
und Eigentlmerinnen in der finanziellen Lage seien, auf die Mietausfalle zu verzichten.
Eine von Gastro Zurich-City durchgefihrte Umfrage zeigte indes ein anderes Bild:
Wahrend rund 80 Prozent der Stadtzircher Gastronomiebetriebe um eine
Mietzinsreduktion angefragt hatten, hatte nur gerade die Hélfte von ihnen eine Antwort
ihrer Vermieterinnen und Vermieter auf ihr Anliegen erhalten. Diese Antwort wiederum
fiel nur in rund einem Drittel positiv aus, womit 13 Prozent aller Bars, Restaurants und
Clubs in der Stadt Zurich mit Mietzinsreduktionen rechnen kénnten.

Grosse Immobiliengesellschaften, Pensionskassen, Banken und Versicherungen zeigten
sich geméass Aussagen des Verbands der Geschéaftsmieter im Gegensatz zu vielen
Privatvermietenden wenig kulant. Sie wlrden sich gesprachsbereit zeigen, wenn ein
Nachweis vorliege, dass alle verfigbaren Moglichkeiten wie Kurzarbeit und der Bezug
von Notkrediten ausgeschopft worden seien.

Zur Klarung der offenen Fragen im Mietrecht rief der Bundesrat Ende Marz die
Einsetzung einer Task Force unter Leitung des BWO ins Leben, die Vertreterinnen und
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Vertreter aus der Verwaltung, der Mieter- und Vermieterorganisationen, der
Immobilienwirtschaft sowie von Stadten und Kantonen einschloss. Am 8. April
verkindete der Bundesrat, dass er nicht in die vertraglichen Beziehungen zwischen
Privaten eingreifen wolle und die Vertragsparteien dazu auffordere, «im Dialog
konstruktive und pragmatische Lésungen» zu finden. Einen anderen Weg gingen die
Kantone Basel-Stadt, Freiburg, Genf, Neuenburg und Waadt: Sie alle beschlossen
Regelungen, die wahrend den Frihlingsmonaten jeweils eine Kostenbeteiligung durch
den Kanton vorsahen, sofern sich die beiden Parteien auf einen zum Teil vordefinierten
Verteilungsschltssel einigen konnten. Geméss Zahlen aus Genf hatten im
Westschweizer Stadtkanton 90 Prozent der von den Mietenden angefragten
Vermieterinnen oder Vermieter dieser Losung zugestimmt.

Mit der Zeit begannen sich auch einige grossere Immobilienbesitzer kulant zu zeigen. In
den Medien fanden etwa der Flughafen Zirich und die Credit Suisse als erste grossere
Vermietende Erwéhnung in dieser Hinsicht. Nach der Mitteilung des Bundesrates
folgten auch die Versicherungen Helvetia und mit der Swiss Life die grosste private
Immobilienbesitzerin in der Schweiz. Letztere gab bekannt, dass sie Kleinstbetrieben,
die monatlich weniger als CHF 5'000 Miete schulden, nach individueller Absprache
Mietzinsreduktionen gewahre. Spéater beschlossen auch die Migros und die SBB
wéhrend der Schliessung der Betriebe Mietreduktionen um 50 Prozent respektive
erliessen die Miete flr den betreffenden Zeitraum komplett. Eine Losung wie die vom
Stédnderat vorgeschlagene Variante (vgl. nachfolgend) beschloss auch Swiss Prime Site
nach der ausserordentlichen Session.

Im Gegensatz zum Bundesrat befand das Parlament, dass der Bund in dieser Sache
Regelungen beschliessen solle, weswegen es die Frage der Geschaftsmieten als
zentrales Traktandum auf das Programm der ausserordentlichen Session zur
Bekampfung des Coronavirus setzte. Obwohl sich mit dem Verband Schweizer
Immobilien gar ein Teil der Vermieterschaft fir einen der beiden Vorstdésse zu den
Geschaftsmieten verantwortlich zeigte, konnten die beiden Rate in der
ausserordentlichen Session in dieser Frage keine Einigung erzielen (Mo. 20.3142; Mo.
20.3161). Im Nachgang zeichnete sich in den Kommissionen jedoch eine
Kompromisslésung ab, die eine Aufteilung der Mietkosten im Verhéltnis von 40 zu 60
auf die Mieter- und Vermieterschaft vorsieht und die von den Ré&ten in der
Sommersession behandelt werden soll.

Kurz vor Beginn der Sommersession publizierte der Schweizerische Verband der
Immobilienwirtschaft eine  Umfrage zum Stand der Verhandlungen bei
Mietzinssenkungen, die 3544 Mietverhéltnisse bertcksichtigte. In 46 Prozent der Falle
seien Mietzinsreduktionen vereinbart worden, wobei diese in der Regel flr die Dauer
der Zwangsschliessung gelten und im Schnitt eine Reduktion um 50 Prozent umfassten.
Zu Beginn der Sommersession doppelte der Verband Immobilien Schweiz mit einer
eigenen Umfrage bei 30 Mitgliederunternehmen, die sich in insgesamt 5'200
Mietverhaltnissen befinden, nach. In zwei Drittel aller Féalle hatten die Parteien bereits
eine Einigung erzielen kénnen, wobei diese in drei von zehn Féllen aus einer
Mietzinsstundung bestand. °

Durch die Annahme zweier Motionen (Mo. 20.2451; Mo. 20.3460) war der Bundesrat
vom Parlament in der Sommersession 2020 beauftragt worden, eine Vorlage zur
Regelung der Geschaftsmieten auszuarbeiten, die eine Aufteilung der Mietzinse von
Betrieben oder Einrichtungen, die wahrend der ersten Welle der Corona-Pandemie
behordlich geschlossen werden mussten oder nur stark eingeschrankt betrieben
werden konnten, im Verhaltnis von 40 (Mieterseite) zu 60 (Vermieterseite) flr die Dauer
der behérdlich verordneten Massnahmen vorsah.

Vom 1. Juli bis zum 4. August 2020 gab der Bundesrat einen Entwurf flir ein
entsprechendes Covid-19-Geschaftsmietegesetz in die verkurzte Vernehmlassung,
deren Ergebnis unter den 178 stellungnehmenden Parteien kontrovers ausfiel. Neben elf
Kantonen (AR, BL, GE, LU, NW, OW, SZ, TG, UR, ZG, ZH) lehnten mit den FDP.Liberalen
und der SVP auch zwei grosse Parteien sowie Economiesuisse, der Schweizerische
Gewerbeverband, der Hauseigentimerverband und Immobilienverbande die Vorlage ab.
Zustimmung erfuhr der Entwurf von acht Kantonen (Al, BS, FR, GL, GR, NE, SO, VD), den
Parteien der Grinen, SP, CVP und EVP, von den Organisationen der Mieterinnen und
Mieter, dem Schweizerischen Staddteverband sowie von Gastro- und Berufsverbanden.
Sechs Kantone (AG, BE, SG, SH, TI, VS) und die GLP hoben sowohl Vor- als auch
Nachteile des Entwurfs hervor. Die sich in der Uberzahl befindenden ablehnenden
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Stellungnehmenden kritisierten, dass der Staat mit einem solchen Gesetz massiv in die
Vertragsverhaltnisse zwischen Privaten eingreife, was in keinem Verhéltnis zum
volkswirtschaftlichen Nutzen einer solchen Regelung stehe. Ferner bestehe keine
Verfassungsgrundlage fur ein solches Vorgehen und ein allgemeiner Verteilschllssel von
60/40 sei kein geeignetes Mittel, um den unterschiedlichen Situationen der
Betroffenen gerecht zu werden. Die beflrwortende Seite sprach sich in der
Vernehmlassung teilweise fir weitergehende Forderungen aus, man akzeptiere jedoch
den gewéhlten Weg als Kompromiss und begrisse ein rasches Vorwartsgehen, liess etwa
Natalie Imboden, Generalsekretérin des Mieterinnen- und Mieterverbandes, gegenlber
Le Temps verlauten. Im Anschluss an die Vernehmlassung passte der Bundesrat die
Vorlage punktuell an, in erster Linie, um Unsicherheiten in der Anwendung zu
reduzieren.

Am 18. September 2020 préasentierte der Bundesrat seine Botschaft zum Covid-19-
Geschaftsmietegesetz. Darin verzichtete er aufgrund der kontroversen Stellungnahmen
darauf, dem Parlament die Botschaft zur Annahme zu beantragen, und bekréftigte
ebenfalls seine bereits im Frihjahr vertretene negative Haltung gegenuber einer
solchen Regelung (vgl. etwa Mo. 20.3161; Mo. 20.3142 oder die Stellungnahme des
Bundesrates zur Situation der Geschéaftsmieten). Dass der Bundesrat «seine eigene»
Vorlage ablehnt (NZZ), war einigen Pressetiteln einen zentralen Vermerk wert. Konkret
regelt der Gesetzesentwurf Mietverhéaltnisse von 6ffentlich zugénglichen Einrichtungen
und Betrieben, die aufgrund der Covid-19-Verordnung 2 (Fassung 17./19./21.3.20)
schliessen mussten (z.B. Restaurants, Coiffeursalons), und von
Gesundheitseinrichtungen, die ihre Téatigkeiten reduzieren mussten. Fur Erstere soll
das Gesetz Uber die gesamte Dauer der vom Bund verordneten Schliessung gelten (17.3-
21.6.20), wahrend Gesundheitseinrichtungen, die ihren Betrieb einschranken mussten,
gemass Entwurf lediglich fur eine maximale Dauer von zwei Monaten von einer solchen
Mietzinsreduktion profitieren kénnten. Von der 60/40-Regelung betroffen sind nur
Mietverhaltnisse, deren Nettomietzins pro Monat CHF 14'999 nicht Ubersteigt. Bei
einem Nettomietzins zwischen 15'000 und 20'000 ist es beiden Mietparteien
vorbehalten, durch eine einseitige schriftliche Mitteilung auf die Gesetzesregelung zu
verzichten. Die Regelung gilt nur fUr Vertragsparteien, die zuvor noch keine
ausdruckliche Einigung erzielt haben. Fur den Fall, dass Vermieterinnen und Vermieter
oder Pachter und Pé&chterinnen durch die Mietzinsreduktion in eine wirtschaftliche
Notlage geraten wdirden, soll beim Bund eine finanzielle Entschédigung beantragt
werden konnen. Dieser stellt dafur einen Hartefallfonds in der Hohe von maximal CHF
20'000 bereit.

Ende Oktober 2020 gelangte das Bundesgericht zur Ansicht, die aus dem Mietertrag
resultierende Rendite fir Immobilienbesitzerinnen und -besitzer sei zu klein. Es
beschloss demnach, seine Rechtsprechung aus den Jahren 1986 und 1994 zur
Berechnung der Nettorendite anzupassen. Mit dem neuen Bundesgerichtsentscheid ist
es den Vermietenden nun moglich, das investierte Eigenkapital in vollem Umfang an die
Teuerung anzupassen. Bis anhin war nur eine Anpassung zu 40 Prozent moglich
gewesen. Weiter darf der Ertrag den Referenzzinssatz neu um 2 Prozent iibersteigen
(bisher: 0.5%), sofern der Referenzzinssatz nicht mehr als 2 Prozent betrégt. Das
Bundesgericht begrindete seinen Entscheid damit, dass die Zinssatze seit der letzten
Rechtsprechung erheblich und nachhaltig gesunken seien. Namentlich fur die
Pensionskassen sei dies nachteilig, da diese darauf angewiesen seien, mit
eingeschrankten Anlagemoglichkeiten ihr Geld sicher anzulegen, um Renten an ihre
Versicherten auszahlen zu kénnen. Zu befassen hatte sich die oberste Gerichtsinstanz
mit der Frage aufgrund einer Mietstreitigkeit im Kanton Waadt. Urspringlich war eine
Mieterpartei an das Mietgericht gelangt, um den Anfangsmietzins fur eine 4.5-
Zimmerwohnung anzufechten (CHF 2'190 ohne Nebenkosten; Garageparkplatze a CHF
130). Gestutzt auf die damalige Berechnung der Nettorendite hatte das Mietgericht die
Miete auf CHF 900 und diejenige der beiden Parkplatze auf je CHF 50 gesenkt.
Nachdem das Waadtlander Kantonsgericht den Entscheid bestétigt hatte, war die
Vermieterin, bei der es sich um die BVK-Personalvorsorge des Kantons Zurich handelte,
an das Bundesgericht gelangt. Dieses hiess die Beschwerde teilweise gut. Mit der neuen
Berechnungsmethode legte es den zulassigen Mietzins auf CHF 1'390 fur die Wohnung
und CHF 73 fur die Parkplatze fest. Mit diesem Entscheid kam das Bundesgericht einer
hangigen parlamentarischen Initiative Feller (fdp, VD; Pa.lv. 17.491) entgegen, welche die
Méglichkeiten zur Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse mittels Anhebung der
zulassigen Nettorendite einschranken will. 7
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Nur wenige Tage nachdem der Nationalrat das Covid-19-Geschéftsmietegesetz in der
Gesamtabstimmung abgelehnt hatte, gelangte es in den Standerat, der zuerst Uber
Eintreten zu befinden hatte. Der kleinen Kammer lag ein Antrag einer burgerlichen
Kommissionsmehrheit vor, die auf Nichteintreten pladierte. Sie begrindete diesen
Antrag damit, dass die vorgesehenen Massnahmen nun zu spat erfolgen wirden. Zudem
sei vorgesehen, im Covid-19-Gesetz eine Hartefallregelung fur Gastronomiebetriebe
und andere KMU zu schaffen. Mit 30 burgerlichen Stimmen zu 14 Stimmen aus der
Ratslinken folgte der Stdnderat der Kommissionsmehrheit und beschloss, nicht auf den
Gesetzesentwurf einzutreten. So kam es, wie es die Vorzeichen hatten erahnen lassen:
In der Wintersession 2020 scheiterte das geplante Covid-19-Geschaftsmietegesetz im
Parlament.

Daniel Fassler (cvp, Al), CVP-Standerat und Prasident des Verbands Immobilien Schweiz,
sagte gegenuber den Medien, dass man sich nun erhoffe, die Kantone wiirden vermehrt
Loésungen erarbeiten. Bis zum Zeitpunkt der parlamentarischen Beratung existierten in
den Kantonen Genf, Waadt, Freiburg, Neuenburg, Basel-Stadt, Basel-Landschaft und
Solothurn bereits kantonale Losungen. Als Prasident von Gastrosuisse zeigte sich
Casimir Platzer unzufrieden Uber die Ablehnung der Vorlage und &usserte sein
Unverstandnis dartber, dass das Parlament eine Vorlage beerdigte, die es ein halbes
Jahr zuvor selber beim Bundesrat in Auftrag gegeben hatte. Platzer rechnete nun mit
einer Prozessflut, wobei er davon ausging, dass bis anhin mindestens 40 Prozent der
Gastronomiebetriebe keine einvernehmliche Losung hatten erzielen kénnen. @

Im Juni 2022 verabschiedete die RK-NR drei separate Entwdirfe fir die Umsetzung von
insgesamt vier parlamentarischen Initiativen betreffend das Mietrecht zuhanden ihres
Rates. Vorlage 1 (Untermiete) setzte eine Initiative Egloff (svp, ZH; Pa.lv. 15.455) um.
Vorlage 2 (Formvorschriften) setzte gleich zwei Initiativen um, nédmlich eine Initiative
Vogler (csp, OW; Pa.lv. 16.458) und eine Initiative Feller (fdp, VD; Pa.lv. 16.459).

Die dritte Vorlage zur Kiindigung wegen Eigenbedarfs ging derweil auf eine Initiative von
Giovanni Merlini (fdp, TI) zurlick, welche eine Beschleunigung des Verfahrens bei der
Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf gefordert hatte. Der von der RK-
NR ausgearbeitete Entwurf umfasste drei Anderungen im OR. Die erste Anderung sah
vor, dass eine Kundigung vorgenommen werden kann, wenn die Vermieterschaft nach
«objektiver Beurteilung bedeutenden und aktuellen Eigenbedarf fuar sich, nahe
Verwandte oder Verschwégerte geltend macht». Bis dato musste ein «dringender
Eigenbedarf» geltend gemacht werden. Dringlichkeit zu beweisen sei mit der aktuellen
Rechtsprechung eine zu hohe Hirde, so die Mehrheit der Kommission. Die zweite
Anderung lbertrug die gleiche Formulierung auf die Regeln der Anfechtung von
Kiindigungen durch die Vermieterschaft. Die dritte Anderung strich die «Dringlichkeit»
des Eigenbedarfs aus den Kriterien, nach welchen Behoérden Uber eine von der
Mieterschaft beantragte Erstreckung des Mietverhaltnisses entscheidet. Hingegen
umfasste der Entwurf keine Anderung der ZPO. Merlini hatte seinen Initiativtext
diesbeziiglich so formuliert, dass sein Anliegen mit einer Anderung von OR «und/oder»
ZPO umgesetzt werden solle.

Die RK-NR hatte ihren Entwurf, zusammen mit den anderen beiden Vorlagen, im
September 2021 in die Vernehmlassung geschickt. Bis zum Ablauf der Frist gingen 49
Stellungnahmen ein, wovon 16 positiv ausfielen. Die Hélfte der teilnehmenden Kantone
(BE, BS, GR, OW, SO, VD), eine Mehrheit der Parteien (FDP, SP, Griine) sowie eine
Mehrheit der Verbdnde (unter anderem SGB, SSV, SMV und HEV) lehnten die
Anderungen ab. Die ablehnenden Stellungnahmen wurden laut der Kommission
unterschiedlich begriindet. Eine Seite bemangelte eine Reduktion des Mieterschutzes,
die andere Seite insbesondere das Fehlen beschleunigender Verfahrensregeln in der
ZPO. Die RK-NR nahm die Vernehmlassungsantworten zur Kenntnis, beschloss jedoch in
der Gesamtabstimmung mit 14 zu 9 Stimmen, den Entwurf ohne Anderungen dem Rat zu
unterbreiten.

Mitte Oktober 2022 nahm der Bundesrat Stellung zum Entwurf. Er erachtete diesen als
kritisch, da er die Stellung von Vermieterinnen und Vermietern auf Kosten von
Mieterinnen und Mietern stéarke. Das geltende Recht basiere aber auf einer im Rahmen
einer grosseren Revision erfolgten Abwagung der Interessen von Vermietenden und
Mietenden, weshalb der Bundesrat der Meinung war, dass nicht in dieses «diffizile
Gleichgewicht eingegriffen werden sollte». Er sehe zudem keine Not, das Recht
anzupassen, da dieses gut funktioniere, was etwa auch die hohen Einigungsquoten vor
den Schlichtungsbehdérden  zeigten. Nicht zuletzt gelte es, auch die
Vernehmlassungsantworten zu  berlcksichtigen. Die  Polarisierung in  der
Vernehmlassung spreche gegen eine Anpassung der Regelungen zum Eigenbedarf. *
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Wohnungsbau und -eigentum

Die von der Credit Suisse verdffentlichte Studie zum Zustand des Schweizer
Immobilienmarktes 2011 verzeichnete einen trotz Wirtschaftskrise und ansteigenden
Immobilienpreisen ungebremsten Anstieg der Wohneigentumsquote. Die beiden
Hauptgrinde fur diese Entwicklung verortete die Studie zum einen in der Zuwanderung
und zum anderen in den rekordtiefen Zinsen. Gleichzeitig warnten die Okonomen vor
einer Uberhitzung des Marktes, insbesondere in den Kantonen Genf, Waadt, Tessin und
Zug. Sie hielten jedoch fest, dass sich der Trend zum Eigenheim als positiv fur die
Mieterinnen und Mieter erweise, weil ein Anstieg der Mieten nicht vor 2013 zu erwarten
sei. 0

1) NZZ, 30.4., 2.9.,16.9. und 23.9.77; Bund, 16.5.77; TA, 16.5., 20.6. und 23.9.77; JdG, 29.6.77; wf, Dok., 18.7. und 26.9.77; FA,
5.9.und 12.9.77; BaZ, 10.9., 23.9. und 15.10.77; Tat, 21.9., 22.9. und 26.9.77; 24 Heures, 27.9.77; Schweiz. Gewerbe-Zeitung,
29.9.77; Profil, 1977, S. 245 ff.; Schweiz. Zeitschrift fur Volkswirtschaft und Statistik, 112/1976, S. 469 ff.

2) Lib. und LT, 6.9.01.

3) Medienmitteilung BWO vom 23.8.13; www.bwo.admin.ch.

4) Lit. WBF und BWO; Medienmitteilung BR und WBF vom 28.5.14; Medienmitteilung BR und WBF vom 29.10.14; LZ, Lib, NZZ,
30.5.14; TG, 5.9.14; SN, 17.9.14; AZ, NZZ, 30.10.14

5) Aktennnotiz BWO zu Mo. 20.3142; Medienmitteilung BR, WBF vom 8.4.20; Medienmitteilung BR, WBF, BAG vom 27.3.20;
NZZ,18.3.20; So-Bli, 22.3.20; TA, 24.3.20; Blick, LT, 25.3.20; LT, 26.3.20; AZ, LT, 1.4.20; NZZ, 4.4.20; So-Bli, 5.4.20; NZZ,
9.4.20; WoZ, 16.4.20; AZ, 18.4.20; NZZ, 28.4.20; TA, 29.4.20; So-Bli, 3.5.20; NZZ, 8.5.20; AZ, 9.5.20; So-Bli, 24.5.20; NZZ,
256.5.,4.6.20

6) BBI, 2020, S. 8307 ff.; BBI, 2020, S. 8341 ff.; Ergebnisbericht Vernehmlassung; Medienmitteilung BR, WBF vom 18.9.20; AZ,
LT, NZZ, TA, 19.9.20; WW, 24.9.20

7) Medienmitteilung BGer vom 16.11.20; NZZ, TA, 17.11.20

8) AB SR, 2020, S. 1137 ff.; Bund, NZZ, 3.12.20

9) Bericht der RK-NR vom 18.8.22 betreffend die Vorlage zum Eigenbedarf; Stellungnahme des Bundesrates vom 19.10.22
betreffend die Vorlage zum Eigenbedarf

10) Presse vom 9.3.11.
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