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BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 05.03.1972
PAUL EHINGER

Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

Am 5. Mérz fand die Volksabstimmung Uber den Artikel 34 septies statt, der eine
definitive Verfassungsgrundlage fiir Schutzbestimmungen im Mietwesen schuf. Der
Artikel Ubertragt dem Bund einerseits die Befugnis zur Allgemeinverbindlicherklarung
von Mietvertragen und anderseits eine Verpflichtung zum Erlass von Massnahmen zum
Schutze der Mieter. Die Parolen der Parteien und Verbdnde lauteten mit zwei
Ausnahmen zustimmend: nur der Gewerbeverband und der Hauseigentimerverband
beschlossen die Stimmfreigabe. Dementsprechend hoch war die Zahl der
Annehmenden (1'057'322 Ja : 180'795 Nein), aber Uberraschend tief, auch in
sogenannten Notgebieten, die Stimmbeteiligung (Schweiz 35.7%, Waadt 24.4%, Genf
24.3%). Auch hier folgte wenige Wochen danach der Entwurf des Bundesrates zu einem
Ausfiihrungsbeschluss; wegen der Dringlichkeit wurde die Vernehmlassungsfrist sehr
kurz bemessen. Schon in der Sommersession befassten sich beide Kammern mit dem
Erlass. In der Eintretensdebatte wurde die Vorlage allgemein begrisst. In der
Detailberatung ergaben sich jedoch harte Auseinandersetzungen, die sich in erster
Linie um die Indexierung der Mietzinse, um die Kriterien des Missbrauchs und um eine
vorgesehene Ruckwirkungsklausel  drehten. Im Nationalrat ~ schlug  die
Kommissionsmehrheit Kindigungsbeschrankungen vor, die Uber die 1970 ins
Obligationenrecht aufgenommenen Bestimmungen hinausgingen. Das Gros der
burgerlichen Vertreter einschliesslich der dussersten Rechten lehnte sie aber ab, wobei
die welschen Reprasentanten der FDP und der CVP indes mit jenen der SP, des LdU und
der PdA stimmten. Der Stédnderat versuchte die vorgesehene Anfechtungsfrist beim
Abschluss von Mietvertragen von 30 auf zehn Tage zu reduzieren, drang aber damit
nicht durch. Bei der Bereinigung der Differenzen wirkte sich der starke Zeitdruck aus,
unter welchem die Kammern standen. Ein grosser Teil der Abgeordneten der SP und des
LdU enthielt sich bei der Schlussabstimmung der Stimme, da sie eine Verscharfung des
Kdndigungsschutzes vermissten und die Umschreibung der Missbrauche als zu large
empfanden.

Jedenfalls war ohne grundséatzliche Abanderungen die mittlere Losung des Bundesrates
durchgedrungen. Der Beschluss trat unverzuglich fur eine finfjahrige Dauer in Kraft. Er
ist nur in Gemeinden anwendbar, in denen eine Wohnungsnot oder ein Mangel an
Geschaftsraumen besteht. Ein besonderer Erlass bezeichnete diese Gemeinden - Uber
700 von insgesamt 3'100 - die sich vornehmlich in Agglomerationsraumen befinden.
Nach dem Beschluss liegt Wohnungsnot dann vor, wenn in einer Gemeinde das Angebot
an Wohnraum im Verhéltnis zur Nachfrage ungentgend ist. Als missbrauchlich gelten
Mietzinse, die zur Erzielung eines unangemessenen Ertrages festgelegt werden oder auf
einem offensichtlich Gbersetzten Kaufpreis beruhen. Zuléssig sind dagegen Mietzinse,
wenn sie sich im Rahmen der orts- und quartiertblichen Ansatze oder bei neueren
Bauten im Rahmen einer die Anlagekosten deckenden Bruttorendite halten, ebenso
wenn sie nur der Kaufkraftsicherung des risikotragenden Kapitals dienen. Die
Behandlung von Beschwerden hat zunachst durch paritatische Schlichtungsstellen zu
erfolgen; erst wenn eine Verstandigung gescheitert ist, kann eine Klage an den
Zivilrichter erhoben werden.

Abstimmung vom 5. Maé&rz 1972 Verfassungsartikel 34 septies liber die
Allgemeinverbindlicherklarung von Mietvertragen und Massnahmen zum Schutze der
Mieter

Beteiligung: 35.71%
Ja: 1'057'322 (85.4%) / Stande: 22
Nein: 180'795 (14.6%) / Stéande: O

Parolen:
-Ja: CVP, EVP, FDP, LdU, LPS, PdA, REP, SD, SPS, SVP, eco, SAV, SBV, SGB, Travs, VSA
- Nein: SGV'
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BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 18.09.1972
PAUL EHINGER

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 24.07.1973
MARTIN DAETWYLER

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 25.09.1977
HANS-PETER HERTIG

Die neue Regelung spielte sich rasch ein. An die 90 Prozent aller Félle konnten durch
die paritatische Schlichtungsstelle erledigt werden. Trotzdem zeigte sich in militanteren
Mieterkreisen Unzufriedenheit mit der getroffenen Bundesloésung. Das Mouvement
populaire suisse des familles, das bereits im Vorjahr mit einem Volksbegehren gedroht
hatte, lancierte zusammen mit zwei anderen Mieterverbanden im Herbst eine neue
Mieterinitiative (VI. 76.063). Diese verlangt einen Schutz vor ungerechtfertigten
Kiindigungen sowie die Bewilligungspflicht fiir Mietzinserh6hungen. Vereinzelte
Kantonalparteien  unterstitzten  das  Volksbegehren,  wahrend  sich  der
Hauseigentimerverband gegen eine Wiedereinfuhrung der Mietzinskontrolle vehement
zur Wehr setzte. Um die gleichfalls in Art 34 septies enthaltene Bundeskompetenz zur
Allgemeinverbindlicherklarung von Rahmenmietvertragen und sonstigen gemeinsamem
Vorkehren von Vermieter- und Mieterverbéanden zu konkretisieren, legte das EVD im
September erste Vorschlage fur ein Bundesgesetz vor, die einer Expertenkommission
unterbreitet wurden. Mit dem neuen Gesetz soll ein entscheidender Schritt zur
institutionalisierten Partnerschaft zwischen Mietern und Vermietern getan werden. ?

Im Zusammenhang mit der Angespanntheit des Wohnungsmarktes blieb die Gestaltung
des Mietwesens ein Gegenstand politischer Auseinandersetzung. Namentlich in den
grosseren Agglomerationen unseres Landes konnte eine zunehmende Sensibilisierung
flr Mieterfragen beobachtet werden. So erstaunte es weiter kaum, dass die 1972 durch
Mieterverbande lancierte Volksinitiative fiir einen wirksamen Mieterschutz mit 142'000
gultigen, vorwiegend aus der Westschweiz stammenden Unterschriften bei der
Bundeskanzlei eingereicht wurde. Dem Volksbegehren sagte der
Hauseigentimerverband in der Folge den schéarfsten Kampf an. Der Mieterverband
Zurich unterbreitete dem Bundesrat eine Eingabe, in der um eine rasche Verbesserung
der Rechtsstellung des Mieters ersucht wurde. Mit einer als Postulat
entgegengenommenen Motion forderte der Sozialdemokrat Muheim (sp, LU) die
Regierung auf, eine Totalrevision der Gesetzesbestimmungen Uber die Miete im OR
einzuleiten. Eine Motion seines St. Galler Kollegen Hans Schmid (sp, SG), welche fir die
Einfrierung der Mietzinse eintrat, wurde dagegen von der Volkskammer abgelehnt. Auch
1973 konnte der weit Uberwiegende Teil der Einsprachen im Mietwesen durch die im
Vorjahr eingefuhrten paritatischen Schlichtungsstellen erledigt werden, was die
Mietgerichte weiter entlastete. Doch liess das Vertrauen der Mieter in diese
Schlichtungsstellen noch sehr zu wlnschen Ubrig, da die Furcht vor Repressalien
verbreitet war. Fur die im neuen Verfassungsartikel 34 septies als Alternative zu einem
generellen Mieterschutz vorgesehene Allgemeinverbindlicherklarung von
Rahmenmietvertréagen unterbreitete das EVD einen Gesetzesentwurf zur
Vernehmlassung. Danach sollen Rahmenmietvertrage dann allgemeinverbindlich erklart
werden, wenn sie auf die Mehrheit der Mietverhéltnisse im ortlichen und sachlichen
Geltungsbereich Anwendung finden. ®

Initiative und Gegenvorschlag kamen am 25. September zur Abstimmung. Die
Stimmbeteiligung betrug 51.7 Prozent. Die meisten burgerlichen Parteien, die
Arbeitgeberverbande und der Schweizerische Hauseigentimerverband hatten sich im
Abstimmungskampf fur den Gegenvorschlag entschieden. Sémtliche 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 aufblahen, 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 héatten, 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
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DATUM: 03.10.1977
HANS-PETER HERTIG

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 27.03.1985
WERNER SEITZ

POSITIONSPAPIER UND PAROLEN
DATUM: 19.04.1989
CHRISTIAN MOSER

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. *

In Ubereinstimmung mit Bundesrat und Nationalrat beschloss die Kleine Kammer eine
Verldngerung der Missbrauchsgesetzgebung im Mietwesen um weitere finf Jahre. In
den leicht verschéarften Bestimmungen wird den Mietern neu das Recht zugesprochen,
bei einer wesentlichen Anderung der Berechnungsgrundlage ihren Mietzins als
missbrauchlich anzufechten. Am Tag des Inkrafttretens des neuen Beschlusses (7. Juli)
war allerdings noch nicht klar, ob die im Fruhjahr erfolgte Hypothekarzinssenkung
bereits darunter falle. Im Gegensatz zur Meinung des Hauseigentimerverbandes und
eines Teils der Schlichtungsstellen vertrat das Bundesamt fur Wohnungswesen die
Ansicht, eine riickwirkende Anwendung des Erlasses sei moglich. °

Der Bundesrat unterbreitete den eidgendssischen Raten die Volksinitiative «fiir
Mieterschutz>» mit dem Antrag auf Ablehnung und stellte diesem Begehren einen
direkten Gegenvorschlag auf Verfassungsebene und einen indirekten auf
Gesetzesebene entgegen. In seiner Botschaft begriindete er die ablehnende Haltung
insbesondere damit, dass die Initiative Begriffe verwende, die allzu auslegungsbedurftig
seien, und machte weiter geltend, dass sie in ein laufendes Gesetzgebungsverfahren
eingreife, das bis zur Abstimmung eingestellt werden musste. Der Bundesrat schlug
daher vor, auf Verfassungsebene den Geltungsbereich der Missbrauchsgesetzgebung
auf die ganze Schweiz auszudehnen und den Kindigungsschutz auf Gesetzesebene
durch Schaffung eines entsprechenden Bundesgesetzes sowie durch die Revision der
Mietvertragsbestimmungen im OR zu verbessern; die Revisionen auf Verfassungs- und
Gesetzesstufe sollen dabei gleichzeitig vorgenommen werden, da sie 1987 den
befristeten Bundesbeschluss Uber Massnahmen gegen Missbréuche im Mietwesen
abzulésen hatten. Der bundesratliche Vorschlag unterscheidet sich von der
Mieterschutz-Initiative namentlich in zwei Punkten: Er halt erstens an der sogenannten
Marktmiete, wie sie sich durch Angebot und Nachfrage auf dem freien Markt entwickle,
fest, wahrend die Initiative den Grundsatz der Kostenmiete einflihren will; danach sollte
dem Vermieter eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals zugestanden
werden. Der Bundesrat verzichtete in seinem Vorschlag zweitens auf die von den
Initianten geforderte Aufhebung von sogenannten ungerechtfertigten Kindigungen. Bei
seinen Beratungen folgte der Stdnderat dem bundesrétlichen Antrag und lehnte die
Initiative gegen die Stimmen der Sozialdemokraten ab. Weiter beschloss die kleine
Kammer - gegen den Bundesrat - die Gesetzesrevisionen in Mietrecht bis zur
Abstimmung Uber Initiative und Gegenvorschlag zu sistieren. Ausdruck der
hauseigentimerfreundlichen Haltung des Standerates war auch die zusatzliche
Verankerung des Grundsatzes der Vertragsfreiheit im Gegenvorschlag. Wahrend der
Hauseigentimerverband seine Opposition auch noch gegen diesen abgeschwéachten
Gegenentwurf anmeldete, da er die Vermieter einseitig belaste, sahen die
Mieterverbénde vorerst von einem Riickzug ihrer Initiative ab.

Besonders besorgt zeigte sich der Schweizerische Mieterverband Uber die haufigen
Schwankungen der Hypothekarzinse, bei deren Sinken die Mieter jeweils nur zu einem
kleineren Teil profitieren. Er richtete deshalb Vorschlage an verschiedene Stellen flr
eine Entscharfung der Situation: Der Bundesrat wurde zu einer Anderung der
Verordnung zum Bundesbeschluss iiber Missbrauche im Mietwesen eingeladen,
derzufolge die mit einem Anstieg der Hypothekarzinsen begrindeten
Mietzinserhebungen als missbrauchlich gelten sollen, wenn frihere Hypozinssenkungen
nicht an die Mieter weitergegeben worden waren. Die Hauseigentimerverbénde
wurden zu gemeinsamen Verhandlungen flr paritatische Abkommen auf nationaler und
regionaler Ebene aufgefordert, welche keine Mietzinsdnderungen zulassen, wenn sich
der Hypozinssatz zwischen 4 und 6 Prozent bewegt. Die Banken sollen die
Refinanzierungsbasis flr das Hypothekargeschéaft so andern, dass ein grosserer Teil der
langerfristigen Gelder eine Stabilisierung des Hypozinses erlaubt, und die
Pensionskassen sollten mindestens 30% ihrer Anlagen in Hypotheken fir den
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STUDIEN / STATISTIKEN
DATUM: 15.09.1995
EVA MULLER

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 27.11.1995
EVA MULLER

VERORDNUNG / EINFACHER
BUNDESBESCHLUSS

DATUM: 01.08.1996

EVA MULLER

STUDIEN / STATISTIKEN
DATUM: 14.09.1996
EVA MULLER

preisguinstigen Wohnungsbau tatigen. An die Adresse der Kartellkommission schliesslich
war der Vorschlag gerichtet, die Auswirkungen der Wettbewerbsbeschrankungen der
Banken bei der Festsetzung  der Hypothekarzinse abzuklaren. Der
Hauseigentimerverband lehnte den Vorschlag des Mieterverbands zur Stabilisierung
der Mietzinse ab.’

Eine ,Marktmiete-Studie II" kam zum Schluss, dass der Ubergang von der Kostenmiete
zur Marktmiete zum Zeitpunkt Marz 1995 die Mieten wegen der Entspannung auf dem
Wohnungsmarkt nur noch um durchschnittlich 2,5% hatte steigen lassen. Die 1991
ebenfalls von der Hochschule St. Gallen erstellte ,Marktmiete-Studie I" hatte noch
einen Mietzinsanstieg von 23% errechnet. Mit einer Gegenstudie konterte der
Mieterverband, dass die Mieter in den letzten sechs Jahren CHF 1,5 Mrd. zuviel fur ihre
Wohnungen bezahlt hatten, wobei die Nichtweitergabe der Hypothekarzinssenkungen
der Hauptgrund gewesen sei. Der Schweizerische Hauseigentimerverband bestritt
diese Zahl vehement. ®

Als Reaktion auf ein Bundesgerichtsurteil, wonach eine Miete trotz Senkung des
Hypothekarzinssatzes  nicht  herabgesetzt ~werden muss, sowie auf die
Liberalisierungsversuche von Nationalrat und Bundesrat, die geméss dem
Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverband .das Mietrecht aushéhlen™, kiindigte
dieser Ende November an, eine Volksinitiative ~Ja zu fairen Mieten™ zu lancieren. Die
Initiative verlangt eine automatische Weitergabe von Hypothekarzinssenkungen an die
Mieterschaft, einen Mietzinsschutz bei Handanderungen und einen verbesserten Schutz
gegen ungerechtfertigte Kdndigungen. Neu soll fur die Mieten ein sogenannter
geglatteter Hypothekarzinssatz massgeblich sein, der dem Hypothekarzinsdurchschnitt
der letzten funf Jahre entspricht. Damit wirden sprunghafte Mietzinserhdhungen
verhindert, und der Wohnungsmarkt wirde weniger abhangig von den fluktuierenden
Kapitalmarkten. Der Mieterverband begrindete sein Begehren damit, dass er dem
Spekulantentum mit Mietwohnungen, der Preistreiberei bei Handanderungen und
Luxussanierungen einen Riegel schieben wolle. Der Schweizerische
Hauseigentimerverband warf den Initianten vor, sie wollten die Kostenmiete weiter
zementieren und die letzten Marktelemente im Mietrecht beseitigen. ’

Wohnungsmieten dirfen kinftig voll und nicht nur zu 80% dem Teuerungsindex
angepasst werden. Eine entsprechende Verordnung Uber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschéftsrdumen (VMWG) &nderte der Bundesrat auf den 1. August. Damit
wurde die Regelung fur Wohnungsmieten an diejenige fur Geschaftsraume angeglichen.
Der Mieterverband kritisierte diese Neuerung als .,unsoziales Geschenk an die
Hauseigentimer®. Eine weitere Lockerung des Mietrechts lehnte der Bundesrat
vorerst ab: So verzichtete er nach heftigem Protest des Mieterverbandes darauf,
Anpassungen des Mietzinses an die ortsublichen Preise oder wegen ungenugender
Rendite auch ohne einen entsprechenden ausdricklichen Vorbehalt zuzulassen. Der
Schweizerische Hauseigentlmerverband kritisierte, dass die ,Mini-Revision™ zu wenig
weit gehe.

Gemass einer im Auftrag des Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverbandes
erstellten Studie geben Hauseigentimer Hypothekarzinssenkungen nur unzureichend
weiter. Seit 1990 seien die Mieten um Uber 30% gestiegen. Hatten sich die Mietzinse in
dieser Zeit nach den im Mietrecht zuléssigen relativen Anpassungsgrinden entwickelt,
so waren die Mieten um lediglich 14% gestiegen. Die Studie errechnete, dass
Hauseigentimer seit 1990 kumuliert CHF 5,9 Mrd. zuviel kassierten. Der Prasident des
Mieterverbandes, Nationalrat Rudolf Strahm (sp, BE), sah sich durch die Studie in seiner
Meinung bestatigt, dass die von einer Parlamentsmehrheit geforderte ,Marktmiete™ in
der Realitat gar nicht zum Tragen komme. Der Hauseigentimerverband bezeichnete die
Berechnungen als unserios. "
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VOLKSINITIATIVE
DATUM: 13.12.1996
EVA MULLER

STUDIEN / STATISTIKEN
DATUM: 02.07.1998
URS BEER

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 30.12.1998
URS BEER

Ende April lancierte der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband seine im
letzten Jahr angeklindigte Volksinitiative «Ja zu fairen Mieten». Damit will er auf
Vorstdsse des Hauseigentimerverbandes reagieren, welche die Preisgabe des heutigen
Mieterschutzes, den Wechsel zur Marktmiete und mit der Volksinitiative
«Wohneigentum flr alle» weitere Steuerprivilegien fordern. Die Initianten betonten,
Investoren nicht abschrecken zu wollen und das Recht auf eine angemessene, faire
Rendite fur die langfristigen Kapitalanleger in Wohnliegenschaften anzuerkennen. Ihr
Ziel sei es, Mieterinnen und Mieter vor Spekulation und Missbrauchen zu schitzen, wie
z.B. Kindigungen fur Luxusrenovationen oder Preisspringe durch Mieterwechsel.
Konkret verlangt die Initiative eine Anderung von Artikel 34septies der
Bundesverfassung und einen neuen Artikel 24, welche die automatische Weitergabe von
Hypothekarzinssenkungen an die Mieterschaft enthalten. Neu ware anstelle des
aktuellen Hypothekarzinssatzes ein Uber finf Jahre geglatteter Durchschnittszinssatz
als Berechnungsgrundlage flir die Mieten massgebend. Darlber hinaus zielt die
Initiative auf einen wesentlich verstarkten Kindigungs- und Preisschutz ab: Neu sollen
Mieterinnen und  Mieter nicht bloss .missbrauchliche®,  sondern alle
~ungerechtfertigten™ Kiindigungen anfechten kénnen. Im Streitfall muss der Vermieter
beweisen, dass die Kundigung aus einem schutzenswerten Interesse erfolgte und
verhéltnismaéssig ist. Mietzinsanpassungen waren nur noch aufgrund der ausgewiesenen
Kostenentwicklung, allfélliger Mehrleistungen oder zur Kaufkraftsicherung des
risikotragenden Kapitals zulassig. Eine Anpassung an die ortslblichen Mieten ware
dagegen wahrend der Dauer eines Mietverhéltnisses nicht mehr moglich und auch mit
dem Hinweis auf eine ungenlgende Rendite kénnte eine Mietzinserhdhung nicht
begrindet werden. Laut einem im August geféllten Bundesgerichtsurteil ist es zulassig,
bei Hypothekarzinssenkungen den bisherigen Mietzins beizubehalten, wenn er
quartier- oder ortsublich ist. Der Mieterverband kritisierte den Entscheid als weiteren
Schritt Richtung Marktmiete. Der Hauseigentimerverband verurteilte die Initiative als
Jvolkswirtschaftlich schadlich® und widersprach der Behauptung, dass sie dem
Vermieter eine angemessene Rendite garantiere. Die Initiative gefadhrde kunftige
Investitionen im Wohnungsbau.

Einer parlamentarischen Initiative Thanei (sp, ZH) (96.407), die in die gleiche Richtung
wie die Volksinitiative zielte und u.a. ebenfalls einen geglatteten Durchschnittszinssatz
forderte, wurde in der Wintersession vom Nationalrat mit 113 zu 62 Stimmen keine
Folge gegeben. "

Der Schweizer Mieterinnen und Mieterverband (MV) Uberprifte im Mai rund 1'500
Mietverhaltnisse auf die Weitergabe von Hypothekarzinssenkungen. Gemass den vom
MV veroffentlichten Ergebnissen wurden die der Mieterschaft zustehenden
Mietzinssenkungen nur teilweise oder gar nicht vorgenommen. Im Durchschnitt der
untersuchten Mietverhaltnisse resultierte ein Mietsenkungs-Guthaben von 8,2% oder
CHF 1'356 pro Jahr. Die Erhebung des MV wurde vom Hauseigentlimerverband als nicht
reprasentativ. und unserids kritisiert, weil sich die Zahlen einseitig auf die
Hypothekarzinsen stutzten und dabei andere Kostenfaktoren vollig ignorierten. Zwei
Wochen spéater reichte der MV eine wissenschaftliche Studie des Blros fur arbeits- und
sozialpolitische Studien (BASS) nach, dessen Ergebnisse auf offiziellen Daten
(Mietpreisindex, nationale Mietpreiserhebung, Gebdude- und Wohnungserhebung,
Konsumentenpreisindex, Hypothekarzinsen der ZKB) basierten. Gemass BASS-Studie
stiegen die Hauseigentimer-Kosten seit 1989 um vier Prozent, die Mieten jedoch um
Uber 30%. Laut MV-Vizeprésidentin Thanei wurden die Hypothekarzinserhéhungen den
Mietern voll Gberwalzt, wahrend die Hypothekarzinssenkungen seit 1993 nicht oder nur
teilweise weitergegeben worden seien. Insgesamt seien den Mietern CHF 11,2 Mrd. oder
CHF 6400 pro Haushalt vorenthalten worden.

Der Bundesrat lehnte anfangs September die Volksinitiative des Mieterinnen- und
Mieterverbandes ,Ja zu fairen Mieten® ab und beauftragte das Bundesamt fur
Wohnungswesen, der Initiative einen Gegenvorschlag auf Gesetzesstufe
gegenlberzustellen. Die Initiative sieht eine Anpassung der Mietpreise an den
durchschnittlichen Hypothekarzinssatz der letzten funf Jahre vor. Gemass
bundesratlichen Vorgaben soll der Entwurf des Gegenvorschlages zwei von den
Vertragspartnern wahlbare Modelle der Mietzinsbildung enthalten: eine Indexmiete, bei
welcher die Regeln fur die Gestaltung des Mietzinses im Obligationenrecht vereinfacht
und die Mietzinsen kiinftig an den Landesindex der Konsumentenpreise gebunden
werden, sowie eine vom Hypothekarzinsniveau unabhédngige Kostenmiete, welche
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Mietzinsanpassungen auch weiterhin ermdoglicht, wenn die Vermieterschaft
teuerungsbedingte Anderungen der Betriebs- und Unterhaltskosten ausweisen kann.
Hypothekarzinsanderungen sollten als Anpassungsgrund indes ausgeschlossen werden,
weil dies in der Vergangenheit fir Unruhe und Instabilitat bei der Mietzinsentwicklung
gesorgt habe. Wahrend weder die Index- noch die Kostenmiete beim
Hauseigentimerverband auf Gegenliebe stiess, begrusste der Mieterverband den
bundesratlichen Vorschlag, die Hypothekarzins-Schwankungen nicht mehr direkt auf
den Mietzins zu Ubertragen. ™

Im September stellte der Bundesrat seinen Gegenvorschlag zur 1997 eingereichten
Volksinitiative «Ja zu fairen Mieten» des Schweizerischen Mieterverbandes vor. Die
Initiative  will fur Mietzinsanpassungen einen Uber funf Jahre geglatteten
Hypothekarzinssatz zugrunde legen. Der Gegenvorschlag mochte die Bindung der
Mietpreise an die Hypothekarzinsen génzlich aufheben und zu einer Indexmiete
Ubergehen. Die Mieten sollten demnach an den Landesindex der Konsumentenpreise
gekoppelt werden, der geringeren Schwankungen unterworfen ist. Dadurch kénnte
auch die Politisierung der Hypothekarzinssatze rickgangig gemacht werden, die die
Geldpolitik behindern wirde. Der Mieterverband wies den Gegenvorschlag bereits bei
dessen Ankundigung Ende Mai zurlick und hielt an seiner Initiative fest. Sein
Hauptargument war eine in der |Initiative enthaltene Verbesserung des
Kindigungsschutzes, die im bundesratlichen Gegenvorschlag unbericksichtigt bleibt.
Der Hauseigentimerverband wies sowohl die Initiative wie auch den bundesratlichen
Gegenvorschlag zurlick. Inm schwebt die Einflhrung einer echten Marktmiete vor; die
Mietpreise sollen sich in Zukunft allein nach dem Verhéltnis zwischen Angebot und
Nachfrage richten.

Als der Bundesrat im vergangenen Herbst seine Botschaft zur Teilrevision des
Mietrechts im Obligationenrecht und zur Volksinitiative «Ja zu fairen Mieten»
verabschiedet hatte, herrschte an der Zinsfront noch Ruhe. Das Zinsniveau und speziell
die Hypothekarzinsen sind aber im Berichtsjahr wieder angestiegen, was zu
Mieterhdhungen fuhrte. Im Mai forderte deshalb der Mieterinnen- und Mieterverband
(MV) vom Bundesrat Sofortmassnahmen im Mietrecht. Die gesetzlich festgelegten
Uberwalzungssatze sollten mit einem dringlichen Bundesbeschluss halbiert werden. Der
Bundesrat wollte diesem Anliegen aber nicht entsprechen. Eine kurzfristige Anderung
der Uberwélzungsansatze hatte seiner Meinung nach die parlamentarische Debatte zur
Mietrechtsrevision unterlaufen.

Gleichzeitig nahm der Hauseigentiimerverband (SHEV) seinen Kampf gegen die
Mieterinitiative auf. An einer Delegiertenversammlung im Juni forderte SHEV-Président
Dettling, der Bundesrat musse die Initiative ohne Gegenvorschlag zur Abstimmung
bringen. Alt Nationalrat Jaeger (Idu, SG) setzte sich fir eine schrittweise Liberalisierung
des Mietmarktes ein.

Wéhrend des Differenzbereinigungsverfahrens zur Teilrevision des Mietrechts
schwenkte die Rechtskommission des Nationalrats auf ein neues Konzept, den ,accord
romand”, um. Dieser Kompromiss zwischen Mieter- und Vermieterkreisen aus der
Romandie orientierte sich im Wesentlichen an den Regeln des Status quo, koppelt die
Mietzinse jedoch statt an den Hypothekarzins neu an den Landesindex der
Konsumentenpreise. Wahrend der Schweizerische Mieterverband den Rulckzug seiner
Initiative in Aussicht stellte, falls das Parlament den accord lGbernehmen sollte, lehnten
ihn die Deutschschweizer Hauseigentlimer strikte ab. In der Fruhlingssession folgte der
Nationalrat einem Ordnungsantrag des Présidenten des Zlircher
Hauseigentimerverbandes Hegetschweiler (fdp, ZH) und strich die Mietrechtsrevision
vom Sessionsprogramm, da das mit Stichentscheid der Kommissionsprasidentin
beschlossene Konzept noch nicht behandlungsreif sei; Kommissionspréasidentin Thanei
(sp, ZH) unterlag mit ihrem Antrag, das Geschéft auf die dritte Sessionswoche zu
verschieben. Mit Unterstitzung der Mehrheit der CVP und eines Teils der FDP hiess der
Rat mit 93:74 Stimmen jedoch einen weiteren Ordnungsantrag der Zlrcherin gut, die
Volksabstimmung Uber die Initiative "Ja zu fairen Mieten" auszusetzen, bis die
Bundesversammlung Uber den indirekten Gegenvorschlag endglltig beschlossen habe.
Mit 102:60 (Nationalrat) respektive 35:4 Stimmen (Stdnderat) empfahl das Parlament die
Volksinitiative ,Ja zu fairen Mieten™ zur Ablehnung. ”
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Der Bundesrat gab den Vorentwurf flr eine Teilrevision des Mietrechts in die
Vernehmlassung. Ziel der Vorlage ist es, die Abhéngigkeit der Entwicklung der
Mietzinsen von derjenigen der Hypothekarzinsen aufzuheben. Neu ware als
Berechnungsgrundlage fur zuldssige Mietzinssteigerungen der Teuerungsindex der
Konsumentenpreise massgebend. Dieses System erlaubt es insbesondere den Mietern,
die zu erwartende Entwicklung der Mietkosten genauer abzuschéatzen als dies beim sich
oft erratisch bewegenden Hypothekarzins der Fall ist. Das Modell entsprach einer
Vereinbarung von Mieter- und Hauseigentimerverbénden, die Ende 2007 unter
Federfuhrung des Bundesamtes fur Wohnungswesen zustande gekommen war. Die
Ubereinkunft sah vor, dass die Teuerung vollstindig beriicksichtigt wird. Dies stiess
aber bei den welschen Mieterverbanden und spater auch bei den
deutschschweizerischen  Organisationen und der SP auf Kritik: Da die
Mietkostensteigerung im Teuerungsindex enthalten ist, durfe nur 80% der Teuerung
angerechnet werden. Anderenfalls wirde bei sonst stabilen Preisen ein genereller
Mietkostenanstieg allein eine weitere individuelle Erhdhung der Miete rechtfertigen.
Die Hauseigentimer verteidigten die 100%-Anrechnung mit dem Argument, dass sie mit
dem Einverstandnis zum Verbot einer Mietzinserhdhung bei einem Eigentimerwechsel
bereits ein Opfer gebracht héatten. In der Vernehmlassung sprachen sich der
Hauseigentimerverband, die Interessenorganisationen der Mieter und alle Parteien mit
Ausnahme der SVP und der GP grundsétzlich fur den Systemwechsel aus. Die GP hatte
eine reine Kostenmiete vorgezogen und die SVP sprach sich prinzipiell gegen staatliche
Eingriffe in den Mietmarkt aus. Im Herbst beauftragte der Bundesrat das EVD mit der
Ausarbeitung eines definitiven Entwurfs fir die Revision des Mietrechts. ™

Die vom Bundesrat im Dezember prasentierte Vorlage stiess bei den Hauseigentliimern
auf grossen Protest. Sie kindigten an, diese Revision mit einem Referendum
bekdmpfen zu wollen, wenn sie nicht vom Parlament in ihrem Sinne abgedndert werde.
Der Ausloser des Argers war der Entscheid der Landesregierung, bei der massgeblichen
Inflationsrate die Mietkosten- und die Energiepreisentwicklung auszuklammern, da
diese von den Mietern Uber die Mietzinse und die Nebenkosten bereits vollstandig
getragen wirden. "

Im ersten Quartal ging der definitive Entwurf der Teilrevision des Mietrechts in die
Beratung der nationalratlichen Kommission flr Rechtsfragen (RK-NR). Hauptziel der
Revision war, die Entwicklung der Mietzinse von den Hypothekarzinsen loszulésen. Die
Anpassung der Mietzinse wirde stattdessen an den Landesindex der
Konsumentenpreise unter Ausschluss der Wohn- und Energiekosten erfolgen, was einer
ungefahren  Teuerungstberwélzung von 90%  gleichkommen wuirde. Dass
Mietzinssteigerungen nicht an die volle Teuerung zu koppeln seien, beschloss der
Bundesrat Ende letzten Jahres aufgrund der Vernehmlassungsergebnisse. Dies argerte
jedoch den Hauseigentimerverband, welcher gleich nach Publikation der Vorlage mit
einem Referendum drohte. Trotz anfanglich positivem Eintretensentscheid beantragte
die RK-NR nach der Detailberatung ihrem Rat, nicht auf die Vorlage einzutreten.
Ausschlaggebend fur diesen Entscheid war gerade die vom Bundesrat beschlossene
Anderung im Vergleich zur Vernehmlassungsvorlage. Die Kommission entschied
abweichend vom Bundesrat, dass eine Koppelung an den integralen Landesindex nicht
missbrauchlich sei und beflirwortete mit 15 zu 11 Stimmen eine 100%-Anrechnung der
Teuerung. Trotzdem lehnte sie die Vorlage in der Schlussabstimmung mit 22 zu 1 ab,
zumal allen Kommissionsmitgliedern klar war, dass sowohl der Entscheid fur eine
Anrechnung der vollstandigen Teuerung wie auch flr eine Anrechnung der partiellen
Teuerung entweder von Seiten der Mieter- oder von Seiten der Vermieterverbande zur
Ergreifung eines Referendums fuhren wirde. Auch im Nationalrat, welcher das
Geschaft in der Sommersession traktandierte, war man sich grésstenteils einig, dass
eine Vorlage, welche von Mietern und Vermietern nicht gemeinsam getragen wird,
politisch chancenlos sei. Mit 119 zu 61 Stimmen beschloss die grosse Kammer dann
auch, nicht auf die Vorlage einzutreten. Diesen Entscheid stutzten die SVP, die FDP
sowie eine Mehrheit der SP und eine Minderheit der CVP. Mieter- und
Vermieterverbénde reagierten sogleich. Wahrend sich der Hauseigentimerverband mit
dem Entscheid des Nationalrates zufrieden zeigte, bezeichnete ihn der Mieterverband
als sozialpolitisch unverantwortlich und drohte bereits mit Konsequenzen im Falle eines
Scheiterns der Vorlage im Standerat. ?°
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Im Berichtsjahr ging eine Vorlage zur Anderung des Mietrechts an den Sténderat. Das
Geschaft bezweckte primér die Abkopplung der Mietzinse von den Hypothekarzinsen.
Neu sollten die Mietzinse an den Landesindex der Konsumentenpreise angepasst
werden. Dies wirde nicht nur zu einem moderateren Anstieg der Mieten flhren,
sondern die Entwicklung fir den Mieter wie auch flir den Vermieter transparenter
machen und somit missbrauchlichen Mietzinsen vorbeugen. Der Nationalrat, welcher
die Vorlage als Erstrat hatte behandeln sollen, war im Vorjahr auf Anraten seiner
Kommission nicht auf die Revision eingetreten. Ausschlaggebend fir diesen Entscheid
war die vom Bundesrat nachtraglich eingebrachte Anderung, welche vorsah, die
Mietzinsanpassung nicht an die volle Teuerung zu koppeln, wie dies der von den
Sozialpartnern ausgehandelte Kompromiss vorsah, sondern nur an den Landesindex
unter Ausschluss der Wohn- und Energiekosten, was einer Teuerungsiberwéalzung von
ca. 90 Prozent gleich kdme. In der stéanderatlichen Kommission pladierte eine Mehrheit
auf Eintreten. Sie begrindete ihren Entscheid mit der Notwendigkeit einer
Mietrechtsrevision und war deswegen nicht bereit, bereits ,von vornherein die Flinte
ins Korn™ zu werfen. Jedoch prasentierte sie auch ihrerseits einen abgeédnderten
Entwurf. Um den Vermietern, welche sich nach dem vorgeschlagenen Spezialindex vom
Revisionsentwurf distanziert hatten, bei den Zinserhéhungen mehr Spielraum zu
gewahren, sollte ihnen erlaubt werden, die Miete alle funf Jahre auch an das
Marktniveau anpassen zu kénnen. Der Deutschschweizer Mieterverband liess verlauten,
dass eine solche Regelung inakzeptabel wére, da die Mieter so auf einen Schlag
massiven Mietzinserhéhungen ausgesetzt wirden. Im Gegensatz zum Nationalrat trat
der Standerat nach kurzer Diskussion und mit einer starken Zweidrittelmehrheit auf die
Vorlage ein. Die Diskussion um den Umfang der Teuerungsuberwalzung schlug in der
Beratung die hochsten Wellen. Die Kommission empfahl ihrem Rat mit knapper
Mehrheit, den bundesratlichen Spezialindex zu Ubernehmen. Eine starke blrgerliche
Kommissionsminderheit trat fir eine hundertprozentige Uberwélzung ein. Der
Standerat folgte der Kommissionsmehrheit schliesslich knapp mit 18 zu 14 Stimmen. Ein
anderes Hindernis hingegen sahen die linken Vertreter der Romandie. Sie stiessen sich
insbesondere an der vorgeschlagenen Ermittlung von missbrauchlichen Mietzinsen. Das
geltende Recht, welches Mietzinse als missbrauchlich bezeichnet, wenn der Vermieter
einen Ubersetzten Ertrag aus dem Mietverhéltnis zieht, sollte durch ein sogenanntes
Vergleichsmietemodell ersetzt werden. Konkret wirde Missbrauch dann festgestellt,
wenn der Mietzins eines Wohnraumes oberhalb einer vorgegebenen Bandbreite von
Mietpreisen vergleichbarer Objekte liegen wirde. Die Westschweizer Standerate
befurchteten, dass dies eine inflationdre Preisspirale nach sich ziehen konnte. Unter
Widerstand von Vertretern der Vermieter- und der welschen Mieterseite wurde das
Geschaft mit 21 zu 12 Stimmen angenommen und ging erneut an den Nationalrat.
Vertreter des Deutschschweizer Mietverbandes unterstutzten die Vorlage nach wie vor;
sie erachteten die bestehende Koppelung der Miet- an die Hypothekarzinse als
fahrlassig. Die Rechtskommission des Nationalrats sprach sich im Folgenden fur die
vom Hauseigentimerverband verlangte 100 prozentige Anrechnung der Teuerung aus
und schuf eine weitere Differenz zum Stéanderat, indem sie dem Nationalrat vorschlug,
eine zuséatzliche Mietzinsanpassung an den Marktpreis abzulehnen. In diesem Sinne
empfahl sie ihrem Rat, auf die Vorlage mit dem urspringlich ausgehandelten
Kompromiss einzutreten. Mit einer dusserst knappen Mehrheit von 88 zu 86 Stimmen
beschloss der Nationalrat bei 10 Enthaltungen und somit zum zweiten Mal, nicht auf die
Vorlage einzutreten. Er beerdigte damit die Gesetzesrevision, welche mit einem
historischen sozialpartnerschaftlichen Kompromiss vielversprechend begonnen hatte.
Gegen die Vorlage opponierten erfolgreich eine geschlossene SVP und eine grosse
Mehrheit der SP. %!

Im Mai gab die Regierung an ihrer Medienkonferenz zu ,Personenfreiziigigkeit und
Wohnungsmarkt™ bekannt, dass sie ihren marktwirtschaftlichen Kurs in der
Wohnungspolitik weiterverfolgen werde. Laut Bundesrat Schneider-Ammann (fdp)
reagiere der Wohnungsmarkt mit dem Bau von zusatzlichen Wohneinheiten
angemessen auf die bestehenden Engpésse. Sollte der Wohnungsbau dennoch ein
Uberangebot an Wohnflache zur Folge haben, wiirden die Preise entsprechend fallen. In
den anstehenden Volksabstimmungen zur Begrenzung der Zuwanderung sah der
Wirtschaftsminister keinen Grund zur Korrektur seiner Politik, obwohl diese unter dem
Schlagwort ,Dichtestress™ ebendiese Problematik thematisieren wurden. Gleichwohl
anerkannte der Bundesrat den aktuellen Mangel an erschwinglichen Wohnungen in
Stadten und Agglomerationen. Die zusatzliche Férderung von preisglnstigem
Wohnraum solle im Gesprach mit Kantonen, Gemeinden und Stadten gepruft werden.
Im Sinne einer Justierung seiner aktuellen Politik sollen durch mégliche Anpassungen
des Raumplanungsgesetzes weitere Foérdermassnahmen zum gunstigen Wohnungsbau
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eruiert werden. Weiter soll zur Verhinderung einer Preisspirale mit einer
Mietrechtsrevision unter anderem ein Obligatorium zur Mietzins-Bekanntgabe des
Vormieters geschaffen werden. Wéhrend der Hauseigentimerverband (HEV) den
Beschluss auf Verzicht eines Eingriffes in die Mietzinsgestaltung explizit begrusste,
kritisierten SP, Grline und der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband (SMV)
die Massnahmen als zu wenig griffig und kaum foérderlich zur Steigerung der Akzeptanz
der Personenfreiziigigkeit. %

Auf Empfehlung der Arbeitsgruppe "Wohnungspolitischer Dialog" und in Einklang mit
seiner Aussprache zum Thema Personenfreizligigkeit 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 klnftig 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, fir den Fall, dass vorgesehene
Erhdhungen dem Mieter nicht bereits vor Vertragsabschluss kommuniziert wurden.
Ferner enthalt der Vernehmlassungsentwurf eine administrative Entlastung fur die
Vermieterseite, indem bei Mietzinserhndhungen und Anpassungen von Akontobetragen
fur Nebenkosten nicht mehr langer eine eigenhéandige 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 fir 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 zuséatzlichen 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 fur alle" in Bern Unterstitzung fir 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. 2

Der Durchschnittszinssatz der inldandischen Hypothekarforderungen sank am 31. Marz
2015 von 1,89% auf 186%. Dieser Rilckgang bewirkte, kaufmannisch auf ein
Viertelprozent gerundet, eine Absenkung des Referenzzinssatzes von 2% auf 1,75%, was
die Mieterschaft im Grunde zur Geltendmachung des Anspruchs auf Mietzinssenkung in
der Hohe von 2,91% berechtigt. Dieser "historische Tiefstand" des seit September 2008
bestehenden und vierteljahrlich neu errechneten Referenzzinssatzes wurde in den
Medien breit diskutiert. Der Mieterverband (SMV) gelangte sogleich mit der Forderung
an die Vermieterseite, die Mietzinse auf den nachstmdglichen Termin anzupassen.
Ferner verdffentlichte der SMV auf seiner Homepage ein Merkblatt und einen
Musterbrief zum Erstellen eines Senkungsbegehrens. Gemass Verband hatte bisher nur
eine von funf Mietparteien ihren Anspruch auf Mietzinssenkung durchgesetzt. Der
Hauseigentlimerverband (HEV) riet seinerseits der Vermieterseite, die aktuelle
Kostensituation unter Berlcksichtigung der Teuerung und der gestiegenen Unterhalts-
und Betriebskosten genau zu prifen. Nur wenn ein Ubersetzter Ertrag resultiere, misse
dem Senkungsbegehren - wo vorhanden - stattgegeben werden. Nicht zuletzt
entbrannte als Folge der Anpassung des Referenzzinssatzes erneut die Diskussion, ob
die Senkung des Referenzzinssatzes eine automatische Anpassung der Mieten zur Folge
haben musste. Geméass HEV - und dies entspricht der offiziellen Interpretation der
Bundesbehorden - beinhalte die Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéftsraumen (VMWG) keine automatische Mietzinssenkung bei Herabsetzung des
Referenzzinssatzes.  Obwohl  Art. 13 der VMWG vorsieht, dass bei
Hypothekarzinssenkungen "die Mietzinse entsprechend herabzusetzen oder die
Einsparungen mit inzwischen eingetretenen Kostensteigerungen zu verrechnen" sind,
musse der Vermieter nicht von sich aus tatig werden. Der auf einem privatrechtlichen
Vertrag beruhende Mietzins bleibe bestehen, ausser eine der beiden Vertragsparteien
verlange eine ihr zustehende Anpassung des Mietzinses. FlUr eine automatische
Anpassung des Referenzzinssatzes, wie sie der Mieterverband forderte, hatte sich im
Vorjahr auch die CVP in ihrem 2014 veroffentlichten Positionspapier zur Wohnpolitik
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ausgesprochen, jedoch nicht ohne diesen Entscheid im Folgejahr bereits wieder zu
revidieren. Man héatte erkannt, wie komplex die Sache sei, so Martin Candinas
gegenuber dem Tages-Anzeiger. Es kdnne nicht sein, dass sich nur die Senkung des
Referenzzinssatzes automatisch auf die Mieten auswirke; ebenso mussten auch
Kostensteigerungen automatisch in die Mietzinse einfliessen. Ferner sei er von
verschiedenen Hauseigentlimern sowie vom HEV-Prasidenten Hans Egloff Uberzeugt
worden, dass ein solcher Automatismus einen hohen administrativen Aufwand fur die
Vermieterseite mit sich bringen wirde. %

Bevor sich das Parlament 2016 Uberhaupt zur geplanten Mietrechtsrevision dussern
konnte, diskutierte die NZZ im Jahr 2015 in mehreren Artikeln ausflhrlich die in der
Vorlage vorgesehene und im Vorjahr bereits in der Vernehmlassung kontrovers
diskutierte Bestimmung zur Einflihrung einer Formularpflicht, die den Vermieter dazu
verpflichten wirde, der neuen Mieterpartei den bisherigen Mietzins offenzulegen.
Dabei nahm die NZZ sowohl mit Gastbeitragen als auch mit eigenen redaktionellen
Beitragen klar und wiederholt die Position der Vermieterseite ein und stellte sich somit
vehement gegen die EinfUhrung einer solchen Pflicht. Dabei wurde auch eine vom
Hauseigentiimerverband in Auftrag gegebene Studie zweier Okonomen der Universitat
Basel zitiert, die bei Einfuhrung der Formularpflicht mit zunehmender
Wohnungsknappheit rechnet, da die Mietpreise unter dem Marktniveau zu liegen
kémen. Drastische Auswirkungen wirde die Formularpflicht in Zusammenhang mit einer
bereits bestehenden Regelung entfalten: Die Neumieterschaft hat das Recht, den
Anfangsmietzins bei erheblicher Differenz zum vorher bestandenen Mietzins
anzufechten. Somit gelangt der Vermieter in die aufwandige Pflicht, den gestiegenen
Mietzins anhand der ,Orts- und Quartiertblichkeit" zu begriinden. Der Schweizerische
Mieterverband kritisierte die Studie umgehend, wie die NZZ berichtete. Die Okonomen
wirden keine empirischen Beweise vorbringen und die Erfahrung zeige, dass die Mieter
fur moderate Erhohungen der Mietzinse gegenliber dem Vormietzins durchaus
Verstandnis zeigen kénnen. Die Formularpflicht diene lediglich der Vorbeugung von
Missbrauchsfallen. 2

Mitte Mai 2016 fallte das Bundesgericht ein wegweisendes Urteil betreffend die
Anfechtung von Anfangsmietzinsen. Demgeméss mdissen Mieterinnen und Mieter
keinen Nachweis erbringen, dass sie sich erst nach langer, intensiver und erfolgloser
Suche nach Wohnalternativen zum Vertragsabschluss gezwungen sahen, wenn sich die
Wohnungsnot anhand objektiver Kriterien belegen lasst. Im betreffenden Fall hatten
zwei Ménner 2013 gemeinsam mit dem Mieterverband Zlrich die vertraglich vereinbarte
Miete von 3'900 CHF fur eine 3,5-Zimmerwohnung in der Stadt Zdrich innert 30 Tagen
nach Abschluss des Mietvertrages gemass Art. 270 Obligationenrecht beim Obergericht
Zurich angefochten. Dieses wies die Klage aufgrund Fehlens eines Nachweises von
Wohnungsnot ab. Anders urteilte nun das Bundesgericht: Bei einer damaligen
Leerwohnungsziffer von 0,11% in der Stadt und 0,61% im Kanton Zirich sei
Wohnungsknappheit klar gegeben. Ferner verschaffe die .Knappheit des Angebots [...]
den Anbietern auf dem Wohnungsmarkt eine Stellung, die derjenigen marktméachtiger
Unternehmen nahekommt", was missbrauchliche Mietzinse beglnstige. Wahrend sich
der Mieterverband Zurich mit dem Urteil =zufrieden zeigte, beklagte der
Hauseigentimerverband (HEV) die dadurch entstehende Rechtsunsicherheit fir die
Vermieter. Keine 30 Tage nach Bekanntgabe des Urteils reichte HEV-Président und
Nationalrat Hans Egloff (svp, ZH) eine parlamentarische Initiative ein, welche die Hirden
zur Anfechtung des Anfangsmietzinses erndhen will. 26

Aufgrund der vorgesehenen schweizweiten Formularpflicht zur Offenlegung des
Vormietzinses scheiterte die geplante Mietrechtsrevision 2016 bereits an der
Eintretensdebatte im Parlament - ein Ubrigens nicht seltenes Vorkommnis im
Mietrecht, wie sich anhand der ebenfalls an der Eintretensdebatte gescheiterten
Mietrechtsrevision im Jahr 2010 nachzeichnen l&sst.

Wahrend die RK-NR dem erstberatenden Nationalrat nur mit hauchdidnner Mehrheit
von 13 zu 12 Stimmen empfahl, nicht auf die Vorlage einzutreten, bestarkte die grosse
Kammer diesen Antrag in der Sommersession nach einer langeren, inquisitiven und
aufgeheizten Eintretensdebatte mit 106 zu 83 Stimmen (3 Enthaltungen) bereits um
einiges deutlicher. Dazu verhalfen in erster Linie die SVP und FDP, deren Fraktionen
sich dem Vorhaben geschlossen entgegen stellten, unterstiutzt durch einzelne
Repréasentantinnen und Reprasentanten der GLP und CVP sowie einer Stimme aus der
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BDP. Gar noch deutlicher zu Ungunsten der Vorlage fiel das standeratliche Verdikt in
der Herbstsession aus: Die Kantonskammer beschloss mit 29 zu 14 Stimmen und ohne
lange Debatte, nicht auf die Vorlage einzutreten, womit diese vom Tisch ist.

Wahrend die Gegner und Gegnerinnen der Revision zum einen die fdderale
Kompetenzordnung beibehalten und die Einfihrung der Formularpflicht weiterhin den
Kantonen Uberlassen wollten, flrchteten sie zum anderen die Verstarkung der
Wohnungsnot, wenn Mietpreise wegen der Formularpflicht unter dem Marktwert zu
liegen kamen, sowie einen unzumutbaren administrativen Aufwand fir die
Vermieterseite. Sowohl die Linke als auch Bundesrat Schneider-Ammann
argumentierten vergeblich fur Eintreten auf die Vorlage. Diese diene lediglich der
Missbrauchsbekampfung und sei somit ein Mittel gegen starke und unbegrindete
Mietzinserhéhungen. Zudem zeigten sich in den sieben Kantonen, welche die
Formularpflicht  kennen, bisher keine negativen Auswirkungen auf die
Investitionstatigkeit. Ferner sei auch nicht in all diesen Kantonen ein Anstieg der Anzahl
Anfechtungen zu beobachten; Zug und Nidwalden wirden kaum solche Félle kennen.
Anders ist die Lage im dritten Deutschschweizer Kanton mit einer Formularpflicht: In
Zurich hatte deren Einfuhrung im Jahr 2013 zwar zu einem markanten Anstieg von
Klagen gefliihrt, die meisten Falle hatten aber einvernehmlich geldst werden kénnen.
Dass die parlamentarische Debatte stark von Interessenbindungen gepragt war, zeigte
sich unter anderem am aussergewdhnlichen Engagement einiger Rednerinnen und
Redner: Hans Egloff (svp, ZH), Prasident des Hauseigentimerverbands (HEV) und
Mehrheitssprecher der RK-NR, Petra Gossi (fdp, SZ), abtretendes Vorstandsmitglied des
HEV, Jacqueline Badran (sp, ZH), Vorstandsmitglied des Schweizerischen Mieterinnen-
und Mieterverbandes (SMV), und Carlo Sommaruga (sp, GE), dazumals Generalsekretér
des Westschweizer  Mieterverbandes  (ASLOCA-Romande). Der  unterlegene
Mieterverband liess nach der Versenkung der Vorlage verlauten, er setze nun auf seine
im Vorjahr lancierte Volksinitiative "Fir mehr bezahlbare Wohnungen". Diese konnte
noch im Oktober desselben Jahres gliltig eingereicht werden. ¥

Ende Januar 2017 gab der Bundesrat bekannt, dass er die Volksinitiative des
Mieterverbandes «Mehr bezahlbare Wohnungen» abzulehnen gedenke. Bereits in
seiner Ansprache zur Wohnungspolitik im Jahr 2013 hatte der Bundesrat die Ansicht
vertreten, dass der Staat moglichst wenig in die Wohnraumversorgung eingreifen solle,
und diese Ansicht vertrat er nach wie vor. Dennoch anerkannte die Regierung den
gemeinnutzigen Wohnungsbau als «markterganzendes Segment zum Schliessen von
Angebotslicken». Trotz der sich entspannenden Marktlage gabe es in gewissen
Regionen Bevdlkerungsgruppen, die mit starken Schwierigkeiten zu kédmpfen hatten,
eine angemessene und zahlbare Wohnung zu finden. Aus diesem Grund beantragte der
Bundesrat eine Aufstockung des Fonds de Roulement fur die Darlehensgewahrung an
gemeinnutzige Wohnbautrager und gab diesen Entwurf in die Vernehmlassung. Der
Fonds de Roulement ist mit Darlehen des Bundes dotiert und dient dem Zwecke,
gemeinnutzigen Bautrégern zinsglnstige Darlehen flr die Erstellung, Erneuerung oder
den Erwerb von preisglinstigen Liegenschaften zu gewéhren.

Bereits nach Bekanntgabe der bundesratlichen Stellungnahme zeigte sich der
Mieterverband (SMV) enttduscht von der ablehnenden Haltung des Bundesrates und
bezeichnete die geplante Aufstockung des Rahmenkredites als nicht ausreichend.
Ferner monierte der Verband, dass diese Massnahme nicht garantieren wurde, dass
Genossenschaften tatsachlich geférdert wirden, da die Mittel mit dem jahrlichen
Budget beschlossen wirden und in diesem Rahmen Kredite bereits mehrfach gekirzt
worden seien. Auf der anderen Seite gab sich auch der Hauseigentimerverband (HEV)
nicht vollends zufrieden. Zwar begrisste er die Ablehnung der Initiative durch den
Bundesrat, konnte die Aufstockung des Fonds aufgrund des aktuell hochsten
Leerwohnungsbestandes seit 1999 jedoch nicht nachvollziehen. Der HEV &usserte die
Beflirchtung, damit kreiere der Bundesrat ein Uberangebot an Wohnraum, was gemass
Verband einen Preiszerfall zur Folge hétte.

Von den 58 im Rahmen der Vernehmlassung eingegangenen inhaltlichen
Stellungnahmen beurteilten 47 Vernehmlassungsteilnehmende - darunter die VDK, alle
stellungnehmenden Kantone, die SP, die Grinen, die CVP und die BDP, der
Schweizerische Gemeindeverband und der Stéadteverband sowie die Gewerkschaften -
die Aufstockung des Fonds als positiv, wahrend die restlichen 11 Akteure diese
ablehnten - namentlich neben dem HEV die Parteien der FDP und SVP sowie die
Wirtschaftsverbande und Verbande im Immobiliensektor. Unter den beflrwortenden
Stellungnahmen stand ein gutes Drittel - darunter neben dem SMV auch die Kantone
Basel-Stadt und Neuenburg, die Parteien der SP und der Grlinen sowie vier Stellung
nehmende Stadte und Orte - gar flr eine hohere Aufstockung ein. Die Schweizerische
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Arbeitsgemeinschaft fir die Berggebiete und der Kanton Wallis knUpften ihre
Unterstltzung zur Aufstockung des Fonds an die Bedingung, dass auch Massnahmen
ergriffen werden, um die Wohnsituation in Berggebieten zu verbessern.

Einige Vernehmlasser kritisierten ferner den bundesratlichen Vorschlag, die
Aufstockung des Fonds an die Ablehnung oder den Rickzug der Volksinitiative zu
knupfen. Das Gros der Stellungnahmen unterstitzte jedoch die Ablehnung der
Volksinitiative. Wahrend einige Vernehmlassungsteilnenmende diesbeziglich bewusst
auf einen Positionsbezug verzichteten, sprachen sich die SP und der
Gewerkschaftsbund bereits in ihren Antworten explizit fur die Unterstitzung des
Volksbegehrens aus. %8

Im Juni 2017 gab das BWO bekannt, dass der Referenzzinssatz um 0.25 Prozentpunkte
auf 1.5 Prozent gesenkt werde. Letztmals war der Referenzzinssatz im Juni 2015
angepasst worden. Damit erreichte die Messgrésse ihren niedrigsten Stand seit Beginn
ihrer Existenz im Jahr 2008 (3.5%). Sofern der Mietzins bereits bei der letzten Senkung
angepasst worden war, ergibt sich daraus fur die Mietenden ein Senkungsanspruch des
Mietzinses im Umfang von bis zu 2.91 Prozent. Ein Anspruch auf Senkung des Mietzinses
besteht jedoch nur dann, wenn der Vermieter oder die Vermieterin mit dem Mietzins
einen Ubersetzten Ertrag erzielt. Die Vermieterschaft kann gestiegene Unterhalts- und
Betriebskosten sowie 40 Prozent der seit der letzten Mietzinsanpassung erfolgten
Teuerung vom Senkungsanspruch abziehen.

Im Marz desselben Jahres berichtete die Luzerner Zeitung Uber eine Studie der
Raiffeisen-Bank, die von einer steigenden Entwicklung bei den Mietpreisen ausging und
folgerte, dass die Mietzinse gemass der Entwicklung des Referenzzinssatzes im
Vergleich zum Ist-Zustand rund 40 Prozent tiefer liegen mussten. Dieser Schluss sei
«vollig aus der Luft gegriffen», befand Ansgar Gmdur, Direktor des
Hauseigentimerverbandes. Die Steigerung der Mietzinse sei begrindbar und unter
anderem darauf zurlckzufuhren, dass die Baukosten aufgrund strengerer
Bauvorschriften stark gestiegen seien. Auf Seiten des Mieterinnen- und
Mieterverbandes sah sich Generalsekretéar Michael Téngi indes durch die Befunde der
Studie in der Forderung nach einem griffigeren Mietrecht bestarkt. 2

Im Méarz 2019 stimmten sowohl National- als auch Stéanderat dem Vorschlag der
Regierung zu, die Volksinitiative «Mehr bezahlbare Wohnungen> Volk und Stdnden zur
Ablehnung zu empfehlen. Die Entscheide fielen deutlich: im Erstrat mit 140 zu 56
Stimmen, im Zweitrat mit 30 zu 13 Stimmen bei 1 Enthaltung. Ebenso folgte das
Parlament dem Bundesrat in der Aufstockung des Fonds de Roulement um zuséatzliche
CHF 250 Mio. fur zehn Jahre ab 2020, hierzu allerdings knapper im National- und klarer
im Standerat (mit 124 zu 73 Stimmen ohne Enthaltungen bzw. 36 zu 5 Stimmen bei 2
Enthaltungen). Die Aufstockung findet nur statt, falls die Initiative entweder
zurlickgezogen oder abgelehnt wird; sie stellt also einen indirekten Gegenvorschlag dar.
Damit wirde preisgunstiger Wohnraum auch bei einer Ablehnung der Volksinitiative
zuséatzlich geférdert, basierend auf dem bereits bestehenden Art. 108 BV.

Die vorberatende Kommission des Nationalrates, die WAK-NR, hatte sich im Dezember
2018 noch gegen eine Aufstockung des Fonds de Roulement ausgesprochen. Die
Kommissionssprecher, die jeweils dem deutsch- beziehungsweise
franzdsischsprachigen Hauseigentimerverband angehoéren (Hans Egloff (svp, ZH; HEV
Schweiz) und Olivier Feller (fdp, VD; FRI)), argumentierten, dass die bestehenden
Regelungen der Kommissionsmehrheit genligten. «Die Versorgung mit Wohnraum [sei]
primér der Privatwirtschaft zu Uberlassen», meinte dann auch zum Beispiel Bruno
Walliser (svp, ZH). Auf der Gegenseite standen unter anderem Michael Téngi (gp, LU)
vom Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz (MV) und somit Mitinitiant der Initiative
zusammen mit der SP. Ob den zahlreichen Voten von Mitgliedern der SP und der
Grlinen fur die Initiative fUhlte sich Ada Marra (sp, VD) stark an einen «lutte des classes»
erinnert. Die Mehrheitsmeinung zum schliesslich gefassten Beschluss durfte Leo Mdller
(cvp, LU) am besten auf den Punkt gebracht haben: «Die Méngel der Initiative werden
[...] durch den indirekten Gegenvorschlag behoben.» Auch in der Vernehmlassung
hatten sich 24 Kantone sowie der Gemeinde- und Stédteverband zwar gegen die
Initiative aber flur den Gegenvorschlag ausgesprochen, resumierte er weiter. Die
Beitrage aus dem Fonds de Roulement seien zudem keine Subventionen, sondern
verzinste Darlehen, die dem Bund unter dem Strich gar eine Rendite einbrachten,
betonten sowohl Martin Landolt (bdp, GL) als auch Markus Ritter (cvp, SG) .

Die Initiative gelangt am 9. Februar 2020 zur Volksabstimmung. *°
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In der ersten Dezemberhalfte 2019 startete der Schweizerische Mieterinnen- und
Mieterverband (SMV) den Abstimmungskampf zur eigenen Volksinitiative «Mehr
bezahlbare Wohnungen>» (Wohnrauminitiative) mit einem Angriff auf das zu diesem
Zeitpunkt bereits online verfligbare Abstimmungsbichlein. Darin verwendete
Formulierungen wirden den Anschein erwecken, dass sich die Mieten nur in
stéadtischen Gebieten und nur bis zum Jahr 2016 verteuert hatten. Ferner bemangelte
der SMV, dass auf den monatlich publizierten Mietpreisindex (MPI) des BFS, der fir den
Zeitraum zwischen 2016 und November 2019 ebenfalls einen Anstieg der Mietpreise
verzeichne (+3.5%; +28% seit 2000), nicht eingegangen werde. Stattdessen berief sich
der Bund auf die seit 2013 steigende Leerwohnungsziffer sowie auf Erhebungen von
diversen privaten Immobilienfirmen, die seit 2016 von einem rucklaufigen oder
stagnierenden Trend bei den Mietzinsentwicklungen fir neu gebaute oder nach der
Renovation wieder vermietete Wohnungen ausgingen. Die Bundeskanzlei verteidigte
den Entscheid damit, dass das Anliegen der Volksinitiative in erster Linie auf
letztgenannte Mietwohnungen abziele, weswegen die eigene Statistik zu den
Bestandesmieten, also zu Mietzinsen flur zum Erhebungszeitpunkt vermietete
Wohnungen, weniger relevant sei.

Auch wenn diese vom Sonntags-Blick und Le Matin Dimanche portierte Geschichte
keine grossere Debatte provozierte, drehte sich schliesslich doch der ganze
Abstimmungskampf, der erst einen Monat vor der Abstimmung etwas an Fahrt aufnahm,
um die Frage, wie stark die Mieten in der Schweiz denn nun tatsachlich angestiegen
seien, sowie um andere faktenbasierte Fragen. Dazu trug eine in der ersten
Januarhélfte 2020 herausgegebene Studie des Verbands der Immobilienwirtschaft
(SVIT) bei, die sich auf den lazi Netto Rent Index stitzt, der «eigenschaftsbereinigte
Bestandesmieten» misst, also etwa fur die Lage und die Wohnungsgrosse der
Mietobjekte korrigiert. Diese kam im Gegensatz zum MPI zum Schluss, dass die
Bestandesmieten in den letzten Jahren aufgrund der Entwicklung des
Referenzzinssatzes im Vergleich zum Jahr 2000 deutlich gesunken seien und keine
generelle Mietzinssteigerung dingfest gemacht werden kénne. Insgesamt sei der
Ausgabenanteil fur die Miete des Hauptwohnsitzes, inklusive Nebenkosten und Energie,
unter Berlcksichtigung des steigenden Bruttoeinkommens seit 2000 von 19.7 auf 18.5
Prozent gesunken. Ferner zirkulierte eine vom Immobilien-Beratungsunternehmen
Wiest Partner im Jahr 2019 durchgefihrte und kurz vor der Abstimmung erneut
portierte Studie zu Angebotsmieten, in der (Ulber eine Million publizierte
Mietwohnungsinserate analysiert wurden. Die Autorenschaft, die bezahlbaren
Wohnraum anhand einer Schwelle fur die monatlichen Mietzinsausgaben fur
Einzelhaushalte (CHF 1'000), Paarhaushalte (CHF 1'5600) und Familien (CHF 2'000)
definierte, schlussfolgerte, dass zum gegebenen Zeitpunkt 40 Prozent aller
Mietwohnungen auf dem Wohnungsmarkt erschwinglich seien. Auf der anderen Seite
rechnete der Sonntags-Blick, der sich recht haufig zu der Abstimmungsvorlage
dusserte, in einem mehrseitigen Bericht vor, dass der Anteil Mietwohnungen im Besitz
von Unternehmen zuungunsten der Privaten von 29 Prozent im Jahr 2000 auf zum
gegebenen Zeitpunkt 40 Prozent zugenommen habe. Gleichzeitig verwies er auf die
kurzlich erfolgten Massenklndigungen in sich im Besitz von Banken befindenden
Miethausblocks in Basel und Zirich, die zu einem Brief der UNO-
Sonderberichterstatterin fur das Recht auf Wohnen zuhanden des Bundesrates gefuhrt
hatten, in der diese ihre Sorge um die Einhaltung des Menschenrechts auf
angemessenes Wohnen ausdruckte.

Ebenfalls zu einem Faktenstreit flihrte eine vom Hauseigentimerverband (HEV)
angefuhrte Gegenkampagne. In der zweiten Januarhélfte verschickte das gegnerische
Komitee des HEV Flyer an drei Millionen Haushalte, denen zu entnehmen war, dass der
Bund seit den Neunzigerjahren bei den Wohnbaudarlehen Verluste in der Hohe von
CHF 777 Mio. eingefahren habe. Tatsachlich wies das BWO in einem Bericht aus dem
Jahr 2018 diese Zahl aus Burgschaftsverlusten aus. Diese bezog sich jedoch auf
Verluste, die unter einem anderen Blrgschaftsvergabe-System entstanden und mit dem
heutigen System nichts mehr zu tun hatten, konterten die Beflrworterinnen und
BeflUrworter der Initiative und betitelten diese Aktion als gezielte Irrefihrung. In den
Faktenstreit um die Kosten reihte sich zwei Wochen vor der Abstimmung eine weitere
Episode ein: Die Wohnbaugenossenschaften Schweiz (WBG), Mitinitianten des
Volksanliegens, kritisierten die im Abstimmungsbichlein aufgefihrte Formulierung,
dass die Annahme der Initiative aufgrund einer geschéatzten Verflnffachung an
bisherigen Darlehen CHF 120 Mio. pro Jahr kosten wirde. Auch die Gegnerschaft
warnte in ihrer Argumentation haufig vor hohen Kosten bei Annahme der Initiative. Hier
handle es sich jedoch um rlckzahlbare und verzinste Darlehen, an denen der Bund
aufgrund der Zinsen sogar verdiene, konterte die WBG. Von Seiten des BWO wurde
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Ende Januar gegenuber der NZZ bestatigt, dass diese Gelder nach Ablauf der
Darlehensfrist wieder hereinkamen, um erneut vergeben werden zu kénnen, dass fur
die Finanzverwaltung jedoch «alles Geld, das nicht in der Bundeskasse liegt [...], eine
Ausgabe» darstelle. Von der in Aussicht gestellten Stimmrechtsbeschwerde sah die
WBG schliesslich ab.

Neben den aufgefiuihrten Diskussionen um die Faktentreue riickte die Berichterstattung
Uber die eigentlichen Argumente der Beflrworterseite und der Gegnerschaft eher in
den Hintergrund. Als Hauptargument flhrten die BeflUrwortenden auf, dass die
Lohnentwicklung mit der Mietzinsentwicklung nicht mithalten kdénne, womit die
heutigen Mieten das Haushaltsbudget stark belasten wirden. Auf ihren
Abstimmungsplakaten warben die Initiantinnen und Initianten ferner mit dem Slogan
«Spekulanten stoppen!» und bemangelten, dass Besitzerinnen und Besitzer von
Immobilien nach immer hoheren Renditen streben wirden. Die Beflrwortenden
nahmen auch Bezug auf die aktuelle Klimadebatte und betonten, dass Bewohner und
Bewohnerinnen von Genossenschaftswohnungen im Schnitt weniger Wohnflache
benutzen wirden als Personen in Eigentums- oder Mietwohnungen. Sollte das
revidierte CO2-Gesetz zu Stande kommen, wirden ferner vielerorts energetische
Sanierungen notwendig werden, so die Beflrwortenden weiter. Bei Annahme der
Initiative kénnten diese dank zuséatzlichen Fordergeldern sozialvertraglicher umgesetzt
werden. Auf der anderen Seite warnte die Gegnerschaft zusammen mit dem Bundesrat
vor hohen Kosten und zunehmender Blrokratie und erachtete eine flachendeckende
Losung als nicht bedarfsgerecht. Ferner verwies sie auf die im Rahmen eines indirekten
Gegenvorschlags im Vorjahr beschlossene Aufstockung des Fonds de Roulement, womit
der Bund flir die nachsten zehn Jahre zusatzliche zinsglnstige Darlehen an
Wohnbaugenossenschaften vergeben kénne; ein Forderinstrument, das sich bewéhrt
habe und ausreichend sei. Nicht zuletzt wirde das mit Annahme der Initiative
einzuflihrende Vorkaufsrecht fir Kantone und Gemeinde Private benachteiligen.

Das Fog wies in seinem Abstimmungsmonitor sowohl fur die Wohnrauminitiative als
auch fur die zeitgleich stattfindende Volksabstimmung zur Antirassismus-Strafnorm
eine lediglich durchschnittliche Beachtung durch die Medien aus. In Bezug auf die
Tonalitat zeigt die Studie ein fur Volksbegehren eher ungewdhnliches Muster: Zuspruch
und Ablehnung hielten sich bei der Wohnrauminitiative in etwa die Waage, wozu auch
die Berichterstattung Uber die Kritik an den Informationen im Bundesbichlein
beigetragen habe. Extrem unausgewogen fiel indes die Kampagnenaktivitat in
Printmedien aus, wie die APS-Inserateanalyse zeigte: Hier gingen Uber 95 Prozent aller
Inserate auf das Konto der burgerlichen Gegnerschaft.

Die beiden Trendumfragen von Tamedia und der SRG sahen in der ersten, Ende
Dezember 2019 durchgefihrten Umfragewelle noch eine klare Mehrheit im Ja-Lager.
Der Trend entwickelte sich insgesamt anhand eines fir Volksbegehren typischen
Musters: Bereits in der zweiten Umfragewelle von Mitte Januar war ein abnehmender
Ja-Anteil zu beobachten. Nach der dritten, Ende Januar 2020 durchgeflihrten
Umfragewelle prognostizierten dann beide Umfragen fur die Volksabstimmung vom 9.
Februar 2020 ein Nein fur das Initiativbegehren. *

An der Volksabstimmung vom 9. Februar 2020 musste die Volksinitiative «Mehr
bezahlbare Wohnungen>» (Wohnrauminitiative), wie im Vorfeld bereits erwartet worden
war, eine Niederlage einstecken. Bei einer Stimmbeteiligung von 41.7 Prozent dusserten
sich 42.9 Prozent der Stimmenden positiv zum Volksbegehren. Auf Uberwiegende
Zustimmung stiess die Wohnrauminitiative lediglich in den stadtisch gepréagten
Kantonen Basel-Stadt (60.2%) und Genf (60.1%) sowie in den Westschweizer Kantonen
Neuenburg (56.2%), Waadt und Jura (je 53.2%). Am deutlichsten abgelehnt wurde das
Volksbegehren in landlichen Kantonen, allen voran in Appenzell Innerrhoden (24.0%),
Obwalden (27.4%), Schwyz (27.6%) und Nidwalden (27.7%). Das Scheitern der
Volksinitiative fuhrt dazu, dass der indirekte Gegenvorschlag, welcher eine Aufstockung
des Fonds de Roulement, also des Fonds des Bundes zur Vergabe zinsglnstiger
Darlehen an gemeinnltzige Wohnbautrager, um CHF 250 Mio. Uber eine Dauer von 10
Jahren vorsieht, in Kraft tritt.

Das Ja in den Stéadten habe deutlich gemacht, dass das Problem teurer Wohnungen dort
gross sei, liess etwa Natalie Imboden, Generalsekretarin des Schweizerischen
Mieterinnen- und Mieterverbandes (SMV), gegentber den Medien verlauten. Ebenso
verwies sie auf einen «masslosen Angriff» der Vermietenden, der aktuell mit mehreren
parlamentarischen |Initiativen im Parlament stattfinde und der das ungebremste
Streben nach Renditen aufzeige (etwa Pa.lv. 17.491; Pa.lv. 17.514; Pa.lv. 17.515). Der SMV
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kiindigte am Tag der Abstimmung ferner an, dass er beabsichtige, sich flir eine weitere
Erhdhung des Fonds de Roulement einzusetzen; die vom Bund beschlossene
Aufstockung an Darlehen fur preisgtnstige Wohnbautrager wirden nicht ausreichen.
Eine zweite Initiative zu diesem Anliegen werde es aber in naher Zukunft nicht geben;
man konzentriere sich momentan auf die Bekémpfung des Paketes an Vorstéssen zur
Schwéchung des Mietrechts und sei bereit, bei Annahme im Parlament dagegen das
Referendum zu ergreifen, bekréftigte Balthasar Glattli (gp, ZH) vom SMV gegentber den
Medien. Auf der anderen Seite interpretierte Hans Egloff (svp, ZH) als Prasident des
Hauseigentimerverbandes das Resultat dergestalt, dass regional zugeschnittene
Losungen zielfuhrender seien und dass es andere Massnahmen brauche, da in den
Stadten die 10-Prozent-Quote bereits erreicht werde. Auch er ortete Handlungsbedarf,
wobei er zum einen Subjekt- anstelle von Objekthilfen vorschlug und empfahl zu
Uberprifen, ob alle Mietparteien in Genossenschaftswohnungen tatsachlich auch
Anrecht auf eine solche héatten.

Abstimmung vom 9. Februar 2020

Beteiligung: 41.7%
Ja: 963'740 (42.9%), Stande 16 5/2
Nein: 1'280'331(57.1%), Stande 4 1/2

Parolen:

- Ja: Grune, PdA, SP; Berufsverband Soziale Arbeit Schweiz, Caritas, Hausverein,
Mieterinnen- und Mieterverband, Schweizerischer Gewerkschaftsbund, Travail Suisse,
Wohnbaugenossenschaften Schweiz

- Nein: BDP, CVP, EDU, EVP, FDP, GLP, SVP; Baumeisterverband, Centre patronal,
Economiesuisse, Gemeindeverband, Gewerbeverband, Hauseigentimerverband,
Verband der Immobilienwirtschaft

- Stimmfreigabe: Stadteverband *

Unmittelbar nach der zur Bekédmpfung des Coronavirus behdrdlich verordneten
Schliessung von Betrieben, die nicht zur Deckung des téglichen Bedarfs dienen, kam die
Frage auf, ob Geschaftsmieten 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 Fursprecher fur beide Seiten, wobei aufgrund der noch nie
dagewesenen Situation keine Partei auf einen Préazedenzfall Bezug nehmen konnte. Die
Kontrahenten zeigten sich jedoch gesprachsbereit. 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 Eigentiimer
und Eigentlimerinnen 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 gemass Aussagen des Verbands der Geschéftsmieter im Gegensatz zu vielen
Privatvermietenden wenig kulant. Sie wlrden sich gesprachsbereit zeigen, wenn ein
Nachweis vorliege, dass alle verfugbaren Moglichkeiten wie Kurzarbeit und der Bezug
von Notkrediten ausgeschdpft worden seien.

Zur Klérung der offenen Fragen im Mietrecht rief der Bundesrat Ende Mérz die
Einsetzung einer Task Force unter Leitung des BWO ins Leben, die Vertreterinnen und
Vertreter aus der Verwaltung, der Mieter- und Vermieterorganisationen, der
Immobilienwirtschaft sowie von Stadten und Kantonen einschloss. Am 8. April
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verklindete 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 Fruhlingsmonaten jeweils eine Kostenbeteiligung durch
den Kanton vorsahen, sofern sich die beiden Parteien auf einen zum Teil vordefinierten
Verteilungsschlissel 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 Zurich 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. Spater beschlossen auch die Migros und die SBB
wahrend der Schliessung der Betriebe Mietreduktionen um 50 Prozent respektive
erliessen die Miete fur den betreffenden Zeitraum komplett. Eine Lésung wie die vom
Sténderat 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 Geschéaftsmieten 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 flir einen der beiden Vorstdsse 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
Kompromissldsung ab, die eine Aufteilung der Mietkosten im Verhaltnis von 40 zu 60
auf die Mieter- und Vermieterschaft vorsient und die von den Raten 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 berucksichtigte. In 46 Prozent der Falle
seien Mietzinsreduktionen vereinbart worden, wobei diese in der Regel fur 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 Falle hatten die Parteien bereits
eine Einigung erzielen kénnen, wobei diese in drei von zehn Fallen aus einer
Mietzinsstundung bestand. *

Am 27. Marz 2020 und somit kurz vor dem vielerorts als offizieller Umzugstermin
benutzten Datum des 31. Mérz erliess der Bundesrat die Verordnung iiber die
Abfederung der Auswirkungen des Coronavirus im Miet- und Pachtwesen (Covid-19-
Verordnung Miete und Pacht). Darin halt er fest, dass Umzlge unter Einhaltung der
Empfehlung des BAG nach wie vor erlaubt seien. Ferner dehnte er die Zahlungsfristen
bei Zahlungsruckstéanden auf Miet- und Pachtzinse, die in Zusammenhang mit der
Bekdmpfung des Coronavirus stehen und die zwischen dem 13. Marz und dem 31. Mai
2020 fallig werden, von 30 auf 90 Tage respektive von 60 auf 120 Tage aus. Zuletzt
verdoppelte er die Kiindigungsfrist von moblierten Zimmern und Einstellplatze von zwei
Wochen auf 30 Tage.

Der Hauseigentimerverband zeigte sich Uberzeugt, dass ein kurz vor Monatsende
ausgesprochenes allgemeines Zugelverbot zu einem betrachtlichen Chaos gefihrt
hatte. Geméass einem Branchenvertreter von Umzugsfirmen héatten zwar einige
Umzugsfirmen den Betrieb geschlossen, das Angebot sei aber nach wie vor
ausreichend, um Umzlge planmaéssig stattfinden zu lassen. Die Hygienemassnahmen,
namentlich die 2-Meter-Abstandsregel beim Tragen von Mébelstlicken, werde man
nicht jederzeit einhalten kénnen, aber dies seien Ausnahmen und diese werde man
zeitlich beschranken. Dem Mieterverband gingen die Umzugsregelungen zu wenig weit,
da éltere und andere gefédhrdete Personen dadurch nur unzureichend geschutzt
wurden. Als ungentugend bezeichnete er ebenfalls die Regelungen zur Erstreckung der
Zahlungsfristen; damit wirden die Probleme lediglich verschoben. Unzufrieden zeigte
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er sich insbesondere auch ob dem Umstand, dass der Bundesrat darauf verzichtet
hatte, Mieterlasse fur zwangsweise geschlossene Geschafte zu beschliessen.
Stattdessen pochte die Regierung auf einvernehmliche Losungen zwischen der Mieter-
und Vermieterschaft und verwies auf die vom Bund verbulrgten Kredite fir Corona-
geschéadigte Betriebe, die zur Deckung von Fixkosten beschlossen worden waren. *

Nachdem der Bundesrat in seiner Mitteilung vom 8. April 2020 bekanntgegeben hatte,
keine entsprechenden Massnahmen treffen zu wollen, beabsichtigten sowohl die WAK-
NR als auch die WAK-SR, gewissen Betrieben, die ihre Tatigkeit Corona-bedingt
einstellen oder einschrédnken mussten, die Geschéaftsmieten teilweise oder ganz zu
erlassen. Im Vorfeld der ausserordentlichen Session zur Bewaéltigung der Corona-Krise
reichte sowohl die WAK-NR (Mo. 20.3142) als auch die WAK-SR (Mo. 20.3161) eine
entsprechende Motion ein. Wahrend der Vorstoss der nationalratlichen Kommission
Betreibenden von Restaurants und ahnlichen Betrieben flr die Zeit der behérdlichen
Schliessung 70 Prozent des Mietzinses erlassen sowie einen Hartefallfonds fur
Vermieterinnen und Vermieter in Prifung geben wollte, forderte die standeratliche
Kommission einen vollstdndigen Mietzinserlass flr betroffene Kleinunternehmen und
Selbstandige mit einem Bruttomietzins unter CHF 5'000 pro Monat, sofern diese
aufgrund der Beschllisse zur Bekdmpfung des Coronaviruses ihren Betrieb schliessen
oder reduzieren mussten, sowie fur Betriebe, deren Umsatz im Vergleich zum Vorjahr
aufgrund von Covid-19 um mehr als 50 Prozent zurlckging. Wo der Mietzins CHF 5'000
Ubersteigt, sollte ein Anreizsystem dazu beitragen, dass sich die Mieter- und
Vermieterseite auf einen Mieterlass im Umfang von zwei Dritteln einigen. In diesem Fall
ware der Bund verpflichtet, erganzend einen Drittel der Bruttomiete bis maximal CHF
3'000 pro Monat beizusteuern, womit ein letzter Drittel zu Lasten der Vermieterinnen
und Vermieter ginge. Die Finanzkommission beantragte fur die Beteiligung des Bundes
einen Nachtragskredit in der Héhe von CHF 50 Mio. Diese Lésung kédme jedoch nur
Betrieben zu Gute, die keine anderen Hilfeleistungen - etwa in Form von Corona-
Krediten - in Anspruch genommen hatten.

Der Bundesrat stand beiden Anliegen ablehnend gegenlber, wobei er in seinen
Antworten die in seiner Mitteilung von Anfang April vorgebrachten Griinde wiederholte:
Er stelle sich grundsatzlich gegen Pauschallésungen sowie gegen einen notrechtlichen
Eingriff in Vertragsbeziehungen zwischen Privaten und er habe die Mieter- und
Vermieterschaft dazu aufgerufen, individuelle Lésungen zu finden. Ferner habe er die
Verwaltung beauftragt, bis im Herbst 2020 ein Monitoring zur Situation bei den
Geschéaftsmieten zu erstellen, auf dessen Basis bei Notwendigkeit weitere Massnahmen
beschlossen werden kénnten. Betreffend das von der WAK-SR vorgeschlagene
Anreizsystem &usserte die Regierung ferner Skepsis bezlglich dessen Umsetzbarkeit
und ortete Missbrauchspotential. Falls Parteien, die bereits eine Vereinbarung
getroffen hatten, dennoch vom Anreizsystem oder einem weiteren Mietzinserlass
profitieren wurden, ware der Grundsatz der Gleichbehandlung verletzt. Bezlglich des
von der WAK-NR vorgeschlagenen Hartefallfonds hielt der Bundesrat fest, dass dies
seiner Strategie widerspreche, grundsatzlich auf Liquiditatshilfen fur beide Parteien zu
setzen, wobei er auf die bestehende Solidarbirgschaftsverordnung und die damit
einhergehende Moglichkeit der Aufnahme zinsfreier Darlehen, u.a. zur Uberbriickung
von Engpéssen bei Fixkosten, verwies.

Die betroffenen Verbdnde beurteilten die Vorstésse unterschiedlich. Der Verband
Immobilien Schweiz (VIS) zeigte sich gar verantwortlich fur die Fassung des Stéanderates;
er wolle hiermit Rechtssicherheit schaffen und Kleinunternehmen vor dem Konkurs
bewahren. Wahrend der Mieterverband beide Vorstdsse unterstitzte, dusserte sich der
Hauseigentimerverband kritisch, insbesondere auch gegenlber dem Uber den
Vorschlag des VIS hinausgehenden Passus, dass samtliche Betriebe davon profitieren
durften, sofern deren Umsatz aufgrund des Coronaviruses im Vergleich zum Vorjahr um
mindestens die Halfte eingebrochen sei. In einem gemeinsamen Schreiben zu Handen
des Parlaments pladierten ferner 15 der grossten Gastronomieunternehmen fir einen
weiteren Vorschlag, gemass welchem die geschuldeten Mietzinse zwischen Méarz 2020
und Februar 2021 dem Umsatz anzupassen seien. Sie erachteten die Beschrankung der
Mietzinsreduktion auf die Dauer der Zwangsschliessung als zu wenig weit gehend, da die
Betriebe auch mittelfristig noch finanziell zu kd&mpfen hatten. Eine breite Front aus
betroffenen Betrieben sprachen der Motion der WAK-NR ihre Unterstltzung aus.

In der ausserordentlichen Session zur Bewaltigung der Corona-Krise unterstutzte
jeweils eine Mehrheit im National- sowie im Standerat die Motion der jeweiligen
Kommission. Dabei stellte sich die kleine Kammer mit 24 zu 19 Stimmen (keine
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Enthaltungen) hinter die Motion der WAK-SR. Im Nationalrat stiess die Motion der WAK-
NR mit 103 zu 77 Stimmen (15 Enthaltungen) gegen den Willen einer aus SVP-
Vertreterinnen und -Vertretern bestehenden Kommissionsminderheit auf Zuspruch. In
der Folge zeigte sich hingegen einmal mehr die Gespaltenheit der beiden Kammern in
Mietrechtsfragen (vgl. etwa hier zu den gescheiterten Mietrechtsrevisionen): So
beschloss die grosse Kammer auf Anraten ihrer Kommission diskussionslos die
Ablehnung der vortags vom Stédnderat beratenen Motion der WAK-SR, womit dieses
Geschaft vom Tisch war. Mit 15 zu 2 Stimmen bei 8 Enthaltungen habe die
nationalratliche Kommission beschlossen, das Geschaft der sténderéatlichen
Kommission abzulehnen, fihrte Kommissionssprecherin Badran (sp, ZH) im Plenum aus.
Die Kommissionsmehrheit erachte dieses als nicht zielfihrend, ungerecht und
unausgewogen.

Die WAK-SR zeigte sich ihresgleichen unzufrieden mit dem Vorschlag ihrer
Schwesterkommission. Ursprlnglich hatte sie mit 7 zu 4 Stimmen bei 2 Enthaltungen
ebenfalls deren Ablehnung empfohlen, da sie sich aufgrund der unterschiedlich starken
Finanzkraft innerhalb der Mieterschaft gegen eine Pauschallésung fur alle Mieterinnen
und Mieter aussprach. In Anbetracht der unterdessen abgelehnten hauseigenen Motion
und der gegebenen Dringlichkeit sah sich der Stédnderat indes wahrend der
ausserordentlichen Session zu Kompromissen bereit und beschloss - nach Annahme
eines Ordnungsantrages Sommaruga (sp, GE) auf Rickweisung an die Kommission - am
Nachmittag desselben Tages eine abgeanderte Version der Motion der WAK-NR. Diese
sah vor, die Mietzinsreduktion auf Selbstandigerwerbende und Unternehmen zu
beschrénken, die aufgrund der Covid-19-Verordnung 2 ihren Betrieb reduzieren oder
gar einstellen mussten und deren monatliche Bruttomiete CHF 8'000 nicht Ubersteigt.
Diese sollten neu Anrecht auf eine Mietzinsreduktion von monatlich maximal CHF 5'000
Uber die Dauer von zwei Monaten haben, womit der Standerat in diesem Punkt auf seine
ursprungliche Fassung zurickkommen wollte. Als nicht umstritten entpuppte sich
zudem die Forderung der nationalratlichen Motion, dass der Bundesrat die Schaffung
eines Hartefallfonds fur die Vermieterschaft prufen solle.

Bundesrat Parmelin, der im Rat Stellung zur abgeédnderten Motion nahm, begrisste zwar
den Versuch der gezielten Entlastung kleinerer und mittlerer Unternehmen und
Selbstandiger, die in diesen Zeiten am meisten betroffen seien, hielt davon abgesehen
aber an seiner bisherigen Argumentation fest. Die abgednderte Motion passierte den
Standerat mit 23 zu 19 Stimmen (1 Enthaltung).

Dem Nationalrat lagen zwei Ordnungsantrége Nordmann (sp, VD) und Gléattli (gps, ZH)
vor, die die grosse Kammer dazu verpflichten wollten, noch in derselben Session Uber
die vom Sténderat abgeanderte Version der Motion der WAK-NR zu beraten. Diese
fanden jedoch kaum Zuspruch im burgerlichen Lager und wurden beide abgelehnt.
Somit gelangte das Parlament in einem zentralen Punkt der ausserordentlichen Session
bis zu deren Abschluss zu keiner Einigung. Auf der Agenda blieb das Thema dennoch:
Vertreterinnen und Vertreter der Kommission versicherten dem Nationalrat vor den
Abstimmungen Uber die Ordnungsantrage, die WAK-NR werde das Geschaft bereits in
der kommenden Woche erneut thematisieren.

Als Blamage bezeichnete die NZZ das Versdumnis der beiden Parlamentskammern, bei
einem so dringend scheinenden Problem nach der ausserordentlichen Session keine
Losung prasentieren zu kdnnen. Die NZZ und die AZ schrieben diesen Umstand in erster
Linie der CVP zu, die sich in Bezug auf die Ausgestaltung des Losungsansatzes speziell
gespalten gezeigt habe. Wahrend Daniel Fassler (cvp, Al) als Prasident des VIS die vom
Standerat abgednderte Motion unterstutzt hatte, zeigten sich mit Fabio Regazzi (cvp, TI)
und Leo Muller (cvp, LU) nationalratliche CVP-Vertreter mit Verbindungen zum
Gewerbeverband gegenlber den Medien skeptisch. *°

Nachdem sich die beiden Parlamentskammern in der ausserordentlichen Session zur
Bewaltigung der Coronakrise in Bezug auf den Mieterlass fir betroffene Betriebe nicht
hatten einigen kdnnen, startete die WAK-NR im Nachgang der Session einen erneuten
Versuch zum Erlass von Geschaftsmieten. Die neue, von ihr mit 13 zu 10 Stimmen bei 2
Enthaltungen verabschiedete Motion beinhaltete folgende Eckwerte:
Restaurantbetriebe und andere, in demselben Punkt der Verordnung genannte
Betriebe, die aufgrund der ausserordentlichen Lage ihre Tore schliessen mussten,
sollen wahrend der Zeit der behdrdlich verordneten Schliessung 40 Prozent des
Mietzinses aufbringen mussen, wahrend die verbleibenden 60 Prozent zu Lasten der
Vermieterinnen und Vermieter ginge. Fur Unternehmen, die ihren Betrieb aus
demselben Grund reduzieren mussten, gilt dasselbe, jedoch maximal flir zwei Monate.
Wahrend der Stéanderat mit der abgednderten Motion der WAK-NR das Anrecht auf
Mietzinsreduktion (im Umfang von max. CHF 5'000) auf monatliche Bruttomieten von
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bis zu CHF 8'000 beschranken wollte, sah die WAK-NR ihre Mietzinsreduktion fur
Bruttomieten bis zu CHF 20'000 vor, wobei beide Parteien im Falle von Bruttomieten
ab CHF 15'000 die Moglichkeit hatten, von der Regelung abzusehen. Auch die neue
Motion sieht die Schaffung eines Hartefallfonds flr die Vermieterschaft vor. Wie auch
der Hauseigentimerverband lehnte eine burgerliche Kommissionsminderheit die
Motion ab, da diese einen Eingriff in privatrechtliche Verhaltnisse darstelle und die
Eigentumsgarantie verletze. Ferner beflirchtete die Minderheit Rechtsunsicherheit und
Abgrenzungsprobleme im Falle von Unternehmen, die nicht von einer Schliessung
betroffen seien, die aber eine Betriebsreduktion geltend machten, da sie in letztem Fall
ebenfalls Anrecht auf eine Mietzinsreduktion hatten.

Die in der Folgewoche zum Geschaft tagende WAK-SR zeigte sich nach wie vor
mehrheitlich an einer raschen L&sung interessiert. Mit 8 zu 4 Stimmen (keine
Enthaltungen) stellte sie sich hinter die Forderungen der neuen Motion der WAK-NR,
«obwohl diese nicht in allen Punkten perfekt» sei. Gleichzeitig beschloss sie die
Lancierung einer eigenen, mit dem Anliegen der WAK-NR identischen Motion (Mo.
20.3460), um die Umsetzung voranzutreiben, indem beide Réate in der Sommersession
Uber das Anliegen befinden kénnten und der Bundesrat so im Falle der Annahme so
rasch als moglich mit der Umsetzung betraut werden kénnte. *

Auch nachdem das Parlament in der Sommersession 2020 den Bundesrat damit
beauftragt hatte, einen Gesetzesentwurf zur Regelung der Geschaftsmieten wéhrend
der behordlich verordneten Schliessung  zu prasentieren, ging  die
ausserparlamentarische Debatte zu den Geschaftsmieten weiter.

In den Medien stand zum einen Swiss Life im Zentrum, deren Chef sich bereits im Mai
gegen den «Zwangsmieterlass» (Tages-Anzeiger) gestellt hatte und verlauten liess, dass
eine solche Regelung die Immobilienbesitzerin CHF 10 Mio. kosten wirde. Im Juni stand
Swiss Life aufgrund eines Berichts in der Sonntagszeitung erneut in den Schlagzeilen, da
die Immobilienverwaltungsgesellschaft Livit und Tochter von Swiss Life ihr
Entgegenkommen in der Mietzinsfrage an Bedingungen geknupft habe; geméss einem
dem Wochenblatt vorliegenden Schreiben an eine Vertragsverlangerung von funf
Jahren. Auf Anfrage wollte Swiss Life nicht fUr andere Liegenschaftsbesitzende
sprechen und betonte, dass man selber Kleinstbetrieben auf Gesuch hin
bedingungslosen Mietzinserlass gewéhre. Im selben Artikel kam auch die
Geschaftsleiterin des Zurcher Mieterinnen- und Mieterverbandes zu Wort, die bei der
Vermieterseite zum Teil Verzégerungstaktiken feststellte.

Ein vom Hauseigentimerverband in Auftrag gegebenes und unter anderem von alt
Bundesrichter Peter Karlen (svp) verfasstes Rechtsgutachten folgerte im August 2020,
dass der Bund eine verfassungsmassige Kompetenz fir einen entsprechenden Eingriff
habe, und zwar in erster Linie basierend auf Art. 118 Abs. 2 BV (Schutz der Gesundheit).
Die inhaltliche Ausgestaltung des Gesetzes sei gemass Gutachten indes
verfassungswidrig: Die geplanten Eingriffe in die Eigentumsgarantie seien
unverhaltnismassig und der Aufteilungsschlissel von 60 zu 40 sei willkirlich und
verletze das Gebot der Rechtsgleichheit; ebenso der Umstand, dass nur von der
behoérdlichen Schliessung betroffene Geschaftsbetriebe unterstutzt werden sollen,
wenn die Inhaberinnen und Inhaber in den Geschaftsraumen zur Miete sind, nicht aber,
wenn sich diese in ihrem Eigentum befinden.

Ende Oktober liess Gastrosuisse auf Anfrage der Sonntagzeitung verlauten, dass es bei
der Mehrheit der Mietverhaltnisse bis zum gegebenen Zeitpunkt nicht zu angemessenen
Lésungen in der Frage gekommen sei. Prasident Casimir Platzer drohte mit dem
Rechtsweg, falls die Vorlage zu den Geschéaftsmieten im Parlament scheitern sollte.
Unterdessen hatte die vorberatende RK-NR die Vorlage tatséchlich mehrheitlich
abgelehnt, gemaéass Sonntagszeitung insbesondere, weil Vertretende der CVP ihre
Meinung geandert hatten. Keinen Meinungsumschwung vollzogen hatte geméss eigenen
Aussagen Fabio Regazzi (cvp, TI), obwohl er im Begriff war, das Amt des
Gewerbeverbandsprasidenten zu Ubernehmen. Der SGV hatte sich in der
Vernehmlassung klar gegen eine eidgendssische Regelung zu den Geschaftsmieten
ausgesprochen. ¥

ANNEE POLITIQUE SUISSE — AUSGEWAHLTE BEITRAGE DER SCHWEIZER POLITIK 01.01.65 - 01.01.21



BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 18.09.2020
MARLENE GERBER

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) fir die Dauer
der behdrdlich 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 Immobilienverbdnde 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 Stéddteverband sowie von Gastro- und Berufsverbanden.
Sechs Kantone (AG, BE, SG, SH, Tl, VS) und die GLP hoben sowohl Vor- als auch
Nachteile des Entwurfs hervor. Die sich in der Uberzahl befindenden ablehnenden
Stellungnehmenden kritisierten, dass der Staat mit einem solchen Gesetz massiv in die
Vertragsverhéltnisse zwischen Privaten eingreife, was in keinem Verhaltnis 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 begrusse ein rasches Vorwéartsgehen, liess etwa
Natalie Imboden, Generalsekretarin 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 prasentierte der Bundesrat seine Botschaft zum Covid-19-
Geschéaftsmietegesetz. Darin verzichtete er aufgrund der kontroversen Stellungnahmen
darauf, dem Parlament die Botschaft zur Annahme zu beantragen, und bekréaftigte
ebenfalls seine bereits im FrUhjahr vertretene negative Haltung gegeniber einer
solchen Regelung (vgl. etwa Mo. 20.3161; Mo. 20.3142 oder die Stellungnahme des
Bundesrates zur Situation der Geschaftsmieten). Dass der Bundesrat «seine eigene»
Vorlage ablehnt (NZZ), war einigen Pressetiteln einen zentralen Vermerk wert. Konkret
regelt der Gesetzesentwurf Mietverhaltnisse 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 Tatigkeiten 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 fir eine maximale Dauer von zwei Monaten von einer solchen
Mietzinsreduktion profitieren kénnten. Von der 60/40-Regelung betroffen sind nur
Mietverhéltnisse, 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 Pachterinnen durch die Mietzinsreduktion in eine wirtschaftliche
Notlage geraten wdirden, soll beim Bund eine finanzielle Entschadigung beantragt
werden kénnen. Dieser stellt dafur einen Hartefallfonds in der Hohe von maximal CHF
20'000 bereit. *
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Wohnungsbau und -eigentum

Der Bundesrat sprach sich im Juni ebenfalls gegen die zweite Volksinitiative des HEV
aus, welche fir Personen im Rentenalter eine fakultative Befreiung von der
Eigenmietwertbesteuerung bei selbstgenutztem Wohneigentum fordert. Der Bundesrat
lehnte eine Ungleichbehandlung gegentiber Wohneigentimern im arbeitsfahigen Alter
und Mietern ab und beflrchtete mit der vorgeschlagenen Regelung zusatzlich eine
Komplizierung des Steuerrechts. Er beschloss jedoch, der Initiative einen indirekten
Gegenvorschlag vorzulegen, welcher die Aufhebung der Eigenmietwertbesteuerung fir
alle Wohneigentimer verlangt und im Gegenzug die bisherigen steuerlichen
Abzugsmoglichkeiten abschaffen will. Ausschliesslich folgende zwei Ausnahmen waren
noch immer zuléssig: Ein zeitlich und betragsmassig beschrankter Hypothekarzinsabzug
und ein Abzug der Kosten von besonders wirkungsvollen Energie- und
Umweltschutzmassnahmen. Zuséatzlich schlug der Bundesrat eine Sondersteuer auf
Uberwiegend selbstgenutzten Zweitliegenschaften vor, um in Kantonen mit grossem
Zweitwohnungsbestand die durch Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung
bedingten Steuerausfélle zu kompensieren. Die Bemessungsgrundlage einer solchen
Steuer wére die Vermogenssteuer vor Abzug der Schulden. Die Vernehmlassung des
bundesratlichen Entwurfes wurde Anfangs November eroffnet. Wahrend der
Vernehmlassung soll ein externes Rechtsgutachten zudem die Verfassungsmassigkeit
einer allfélligen Zweitliegenschaftssteuer beurteilen. *

Im Méarz prasentierte das Eidgendssische Finanzdepartement (EFD) die
Vernehmlassungsergebnisse zum indirekten Gegenvorschlag zur Volksinitiative
~Sicheres Wohnen im Alter™. Im Vorjahr sprach sich der Bundesrat bereits aus
mehreren Griinden gegen die Initiative des Hauseigentimerverbands (HEV) aus, welche
Wohneigentumsférderung fur Rentnerinnen und Rentner durch eine fakultative
Befreiung von der Eigenmietwertbesteuerung fordert. Bei Inanspruchnahme sollten im
Gegenzug die mit dem Wohneigentum verbundenen Schuldzinsen nicht mehr als Abzug
geltend gemacht werden kénnen. Der Gegenvorschlag des Bundesrates wurde in der
Vernehmlassung insbesondere von den Kantonen grossmehrheitlich abgelehnt. Die
vorgeschlagene generelle Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung stiess auf Kritik
und wurde nicht als geeignetes Forderinstrument fir Neuerwerber und junge Familien
anerkannt. Ebenfalls nicht honoriert wurden die vorgesehenen Ausnahmen zur
Berechtigung von Schuldzinsabzug; diese verstiessen gegen die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit. Mit Ausnahme der Zweitliegenschaftssteuer hielt der Bundesrat
jedoch an all seinen Eckwerten fest. So blieb er bei der generellen Abschaffung der
Eigenmietwertbesteuerung fur alle Wohneigentimer, wobei im Gegenzug keine Abzlge
fur Hypothekarzinse und Unterhaltskosten mehr zuldssig wéren. Eine Ausnahme
schaffte er fur Ersterwerber und fur Vermieter. Letztere kénnten Schuldzinsen
weiterhin bis zu 80 Prozent abziehen, sofern sie einen steuerbaren Vermdgensertrag
generieren. Diesen Zusatz flgte der Bundesrat nachtraglich ein, da ein generelles
Verbot fur Schuldzinsabzlige, wie er es in einem Zwischenentscheid im Sinne hatte, zu
einer Ungleichbehandlung von privaten und institutionellen Vermietern fihren wirde,
da nur Erstere vom Verbot betroffen waren. Des Weiteren soll es moglich sein, Auslagen
flr Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen abzuziehen. Laut dem Bundesrat
wirde dies im betreffenden Bereich eine erhebliche Vereinfachung des Steuersystems
nach sich ziehen. *°

Im Berichtsjahr behandelten die beiden Réte die Volksinitiative ..Sicheres Wohnen im
Alter™ sowie den indirekten Gegenentwurf, welcher der Bundesrat dem Parlament in
Form eines Bundesgesetzes iiber die Besteuerung des privaten Wohneigentums
prasentierte. Die Volksinitiative des Hauseigentiimerverbandes (HEV) fordert fir
Personen im Rentenalter eine fakultative Befreiung von der Besteuerung des
Eigenmietwertes. Der im Vorjahr vom Bundesrat erarbeitete Gegenentwurf sieht im
Gegenzug eine generelle Abschaffung des Eigenmietwerts flr alle Personen mit
selbstgenutztem Wohneigentum vor. In der Frihjahrssession préasentierte die
Kommission flr Wirtschaft und Abgaben des Standerates (WAK-SR) ihrem Rat eine
Uberarbeitete Version des bundesratlichen Entwurfes. Ende 2010 hatte die WAK-SR
nach Anhérung des HEV und der Finanzdirektorenkonferenz ohne Gegenstimme
beschlossen, nicht auf den urspringlichen Entwurf des Bundesrates einzugehen. Laut
Kommissionssprecher Rolf Schweiger (fdp, ZG) wirde der nun prasentierte, Gberarbeite
Entwurf eine optimale Losung bieten. Er ermdgliche ausserdem eine angemessene
Losung fur Zweitliegenschaften. Mit der Schaffung einer verfassungsrechtlichen
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Grundlage sollen  Kantone und Gemeinden  berechtigt werden, eine
Kostenanlastungssteuer in Form einer Objektsteuer zu erheben, wodurch bei
Abschaffung des Eigenmietwertes ausfallende Steuereinnahmen kompensiert werden
konnten. Eine liberal-linke Kommissionsminderheit beantragte erfolglos Nichteintreten
auf die Vorlage. Sie argumentierte, dass der Gegenentwurf nicht zu einer Vereinfachung
des Steuersystems fuhren wurde. In der Detailberatung umstritten war die Frage, ob
Investitionskosten fir energetische Sanierungsmassnahmen und denkmalpflegerische
Arbeiten von der Bundessteuer abzugsberechtigt sein sollten. Hier setzte sich die
Kommissionsminderheit durch, welche sich wie der Bundesrat fur die
Abzugsberechtigung aussprach. Der Standerat beschloss zudem auf Anraten seiner
Kommission mit deutlichem Mehr die Erhéhung des moglichen Schuldzinsabzugs fur
Neuerwerbende auf CHF 12'000 pro Ehepaar, resp. auf CHF 6000 fur Alleinstehende,
im ersten Steuerjahr mit einer Verminderung der Abzugsmoglichkeiten um jahrlich 5
Prozentpunkte, was die Neuerwerbenden fiur eine Dauer von 20 Jahren
abzugsberechtigt machen wirde. Der Bundesrat hatte in seinem Entwurf einen leicht
tieferen Abzug empfohlen, welcher des Weiteren nur fur 10 Jahre geltend gemacht
werden koénnte. In der Schlussabstimmung wurde dem indirekten Gegenvorschlag mit 17
zu 12 Stimmen bei drei Enthaltungen zugestimmt. Beinahe einstimmig folgte der
Standerat im Folgenden dem Bundesrat und empfahl die Volksinitiative ,Sicheres
Wohnen im Alter™ zur Ablehnung. Es sei nicht einzusehen, wieso in der Schweiz zwei
Klassen von Steuerpflichtigen geschaffen werden sollten, liess Kommissionssprecher
Schweiger (fdp, ZG) verlauten. Ahnlich argumentierte Hildegard Fassler-Osterwald (sp,
SG) fur die knappe Kommissionsmehrheit im Nationalrat. Hier lag jedoch ein
burgerlicher Minderheitsantrag zur Annahme des Volksbegehrens vor, welcher durch
Georges Theiler (fdp, LU), Mitglied des Initiativkomitees, vertreten wurde. Der
Eigenmietwert sei eine staatliche Aufforderung zum Schuldenmachen und wirke sich
insbesondere fur altere Menschen, die ihre Hypotheken bereits teilweise oder sogar
ganz amortisiert haben, negativ aus. Dank einer Mehrheit der CVP/EVP/glp-Fraktion
gelang den Burgerlichen mit 97 zu 72 Stimmen eine positive Empfehlung zur
Volksinitiative. In Sachen indirekter Gegenvorschlag sprach sich die WAK-NR mit 14 zu
10 Stimmen fur Nichteintreten aus. Ausschlaggebend war die Befurchtung, dass der
indirekte Gegenvorschlag zu einer verscharften Ungleichbehandlung von Mietern und
Wohneigentimern fihren wurde. Ebenso erachtete die WAK-NR den vehementen
Widerstand der Kantone, welcher auf den standeratlichen, positiven Entscheid zum
indirekten Gegenvorschlag folgte, als Grund, diesem die Zustimmung zu verweigern. In
dieser Sache folgte der Nationalrat der Kommissionsmehrheit nun deutlich;
Nichteintreten wurde mit 114 zu 58 Stimmen beschlossen. Fur Eintreten sprachen sich
je ungeféhr die Halfte der FDP und der CVP aus. Dabei wurden sie durch eine
Minderheit der SVP und einer Mehrheit der Grinen unterstitzt. Im Winter gingen die
Vorlagen zur Differenzbereinigung zurick an den Standerat. Nach kurzer Diskussion
beschloss dieser erneut mit deutlichem Mehr von 35 zu 5 Stimmen, die Volksinitiative
»Sicheres Wohnen im Alter® zur Ablehnung zu empfehlen. Dies geschah auf
grossmehrheitliche Empfehlung seiner Kommission. Diese empfahl ihrem Rat auch
erneut, auf den Gegenvorschlag einzutreten; dieses Mal jedoch nur knapp und dank
Stichentscheid des Kommissionsprasidenten. Der neu gewéhlte Stdnderat sprach sich
jedoch in der Folge mit 23 zu 17 Stimmen gegen diese Empfehlung und somit auch
gegen den standeratlichen Entscheid aus der ersten Beratung aus. Nach bereits
erfolgtem Nichteintretensentscheid der grossen Kammer bedeutete dies das Scheitern
des indirekten Gegenvorschlags.

Anfang Jahr wurden die Vernehmlassungsergebnisse zum indirekten Gegenentwurf zu
den beiden Bausparinitiativen prasentiert. Der Gegenvorschlag, der von der
standerétlichen Kommission fir Wirtschaft und Abgaben (WAK-SR) gefordert und
ausgearbeitet worden war, orientierte sich stark an der Volksinitiative des HEV, welche
im Gegensatz zur Initiative der Schweizerischen Gesellschaft fir Bausparen (SGFB) eine
obligatorische Einflihrung des Bausparens in den Kantonen vorsieht. Der Gegenentwurf
unterscheidet sich aber in zwei wesentlichen Punkten von der HEV-Initiative: Zum
einen verflgt er Uber moderatere steuerliche Anreize, da die Vermdgensertrage der
Einkommenssteuer und die Bausparguthaben der kantonalen Vermodgenssteuer
unterstellt wurden, und zum anderen enthélt er klarere Regelungen im Falle
zweckwidriger Verwendung der Bauspareinlagen. In der Vernehmlassung ausserten sich
die CVP, CSP und SVP positiv zum Gegenentwurf. Die FDP stimmte dem Entwurf unter
dem Vorbehalt zu, dass er durch die in der SGFB-Initiative geforderten
Abzugsmoglichkeiten fur Energie- und Umweltinvestitionen ergéanzt werde. Eine klar
ablehnende Haltung gegentber dem Anliegen vertraten die EVP, die Grinen und die SP
sowie nicht weniger als 22 Kantone. Nur gerade der Kanton Genf und der Kanton Basel-
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Land, welcher als einziger Kanton Uber die Maoglichkeit des steuerbeglinstigten
Bausparens verfluigt, unterstitzen das Vorhaben. Die Urheber der beiden Initiativen
sprachen sich ebenfalls fir den Gegenvorschlag aus. Abgelehnt wurde der indirekte
Gegenvorschlag von den Mieterverbanden. Der Bundesrat gab ebenfalls eine
ablehnende Stellungnahme ab. Der wichtigste Einwand der Landesregierung war, dass
die Zielgruppe der Schwellenhaushalte (Haushaltseinkommen zwischen CHF 60'000
und CHF 100'000) mangels Eigenkapital nicht in der Lage sein wirden, innerhalb von 10
Jahren ausreichend Mittel zum Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum zu &ufnen.
Das  Bausparen  widersprache dem  Rechtsgleichheitsgebot, da  gerade
einkommensstarke Steuerpflichtige, welche sich auch ohne die vorgesehenen
Massnahmen Eigenwohnheim leisten kénnten, Uberdurchschnittlich vom Bausparen
profitieren wurden. Der Bundesrat verwies zudem auf den Kommissionsbericht der
WAK-SR, der bei zweckwidriger Verwendung der Bauspareinlagen trotz
Nachbesteuerung in einigen Fallen von Steuerausfallen im flnfstelligen Bereich pro
Person oder Ehepaar ausgeht. Weiter beflirchtete er wegen Raumknappheit steigende
Haus- und Bodenpreise, was den Effekt der steuerlichen Foérdermassnahmen
zumindest teilweise aushebeln kénnte. In der Fruhjahrssession des Berichtsjahres
behandelte der Standerat den indirekten Gegenentwurf. Die Kommissionsmehrheit der
WAK-SR empfahl Eintreten. Unter anderem wurde dies dem Nationalrat ermdglichen,
seine im Vorjahr ausgesprochene Unterstlitzung der beiden Volksinitiativen zu Gunsten
des moderateren Gegenvorschlages zurlckzuziehen. Die kleine Kammer trat mit 20 zu
15 Stimmen auf den Entwurf ein und verabschiedete ihn bei 17 zu 17 Stimmen nur dank
Stichentscheid des Prasidenten Inderkum (cvp, UR). Der Nationalrat trat dann in der
Sommersession mit deutlichem Mehr auf den Gegenentwurf ein und empfahl ihn
ebenfalls zur Annahme. Praktisch geschlossen gegen den Entwurf votierten SP und
Grine mit Unterstutzung einer Minderheit der CVP. In der Schlussabstimmung fand das
Anliegen im Nationalrat mit 111 zu 64 Stimmen Zustimmung. In der standeréatlichen
Schlussabstimmung wurde der indirekte Gegenentwurf dann aber doch noch zu Fall
gebracht, ndmlich mit 22 zu 17 Stimmen bei 3 Enthaltungen. Was die Stimmung im
Standerat schlussendlich kippen liess, darliber konnte nur spekuliert werden. Zum
einen hatten einige freisinnige Stédnderdte aus gewichtigen Grinden der
Schlussabstimmung fernbleiben missen, zum anderen héatten die kantonalen
Finanzdirektionen mit ihnrer Warnung vor Steuerausféllen von jahrlich tdber CHF 100 Mio.
die kleine Kammer erfolgreich mobilisiert, liess Ansgar Gmur, Direktor des HEV,
verlauten. Bei Annahme des Gegenvorschlages hatte der HEV den Rickzug seiner
Initiative in Aussicht gestellt. Auf der anderen Seite hatte die SP bei Annahme des
Gegenvorschlages bereits mit dem Referendum gedroht. *?
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