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VOLKSINITIATIVE
DATUM: 25.09.1977
HANS-PETER HERTIG

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 17.06.1982
JEAN-FREDERIC GERBER

Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

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

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

L'initiative populaire en faveur d'un renforcement de la protection des locataires a
abouti dans le courant de I'année. Lancée en 1980 par la Fédération suisse des
locataires, elle vise pour l'essentiel & accorder une meilleure protection contre les
résiliations de contrats de location et a améliorer les moyens de défense contre les
loyers abusifs. Par ailleurs, le contreprojet que le gouvernement entend opposer a
|'initiative prend forme. Publiées en 1981, les propositions des experts fédéraux qui
prévoient de protéger les locataires dans la Constitution, dans le Code des obligations
et dans la loi ont en effet recu un accueil en principe favorable lors de la procédure de
consultation. L'extension & I'ensemble du territoire suisse de la protection contre les
loyers abusifs, limitée aujourd'hui aux seuls cantons et communes ou sévit la pénurie
de logements, a rencontré un large écho. Par contre, la grande majorité des milieux
consultés décline I'idée de donner au juge la possibilité d'annuler un congé, comme le
prévoit l'initiative. Seuls les partis de gauche, les Indépendants, I'AN ainsi que les
cantons de Genéve et du Jura souhaitent I'introduction d'une telle disposition. Les
cantons du Nord-Ouest, de Lucerne et de Zoug, appuyés par les démocrates du centre,
proposent une solution de compromis. Le droit, pour le propriétaire, de congédier un
locataire serait maintenu; seuls les «congés abusifs» pourraient faire I'objet d'une
annulation. A partir de ces résultats, le Conseil fédéral a chargé un groupe de travail
interdépartemental de lui soumettre pour 1983 une proposition de contreprojet. En
attendant I'entrée en vigueur d'une telle réforme, le Conseil des Etats a accepté, a la
suite du National, de prolonger pour cing nouvelles années |'actuelle Iégislation sur les
abus dans le secteur locatif (Le CN a en outre transmis comme postulat une motion
(Mo. 81.600) Carobbio (psa, Tl), demandant de soumettre aux mesures contenues dans
|'arrété fédéral contre les abus les logements construits avec I'aide des subsides
publics). ?
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VOLKSINITIATIVE
DATUM: 27.03.1985
WERNER SEITZ

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 12.03.1986
WERNER SEITZ

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 16.03.1989
CHRISTIAN MOSER

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 bundesratlichen 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 Stadnderates 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 Rickzug ihrer Initiative ab. ®

Als Zweitrat lehnte auch der Nationalrat die Volksinitiative «fiir Mieterschutz>» ab und
hiess den Gegenvorschlag des Bundesrates gut. Die blrgerliche Mehrheit teilte dabei
die Beflirchtungen von Standerat und Regierung, dass bei einer Annahme der Initiative
der Eigentumsgarantie, der Handels- und Gewerbefreiheit sowie der Vertragsfreiheit
eine geringere Bedeutung zukommen werde als dem Klindigungsschutz. Angesichts der
geringen Chance einer Volksinitiative bei gleichzeitigem Gegenvorschlag beschloss die
Schweizerische Mietervereinigung, ihre Initiative zugunsten des Gegenentwurfs
zurtickzuziehen. Somit wurde dem Souverén eine Verfassungsédnderung vorgeschlagen,
welche den Geltungsbereich der Missbrauchsgesetzgebung auf die ganze Schweiz
ausdehnt und den Mieter vor missbrauchlicher Kandigung schutzt. Im
Abstimmungskampf war diese Vorlage kaum bestritten: Einzig die Liberalen und die
Republikaner sowie das Redressement national und der Gewerbeverband gaben die
Nein-Parole aus; ebenfalls in Opposition gingen einige Kantonalsektionen der
burgerlichen Parteien. *

Die Revision des achten Titels des Obligationenrechts iiber das Miet- und Pachtrecht,
welche einen 1986 angenommenen Verfassungsartikel konkretisiert, konnte 1989 zum
Abschluss gebracht werden. Nachdem sich im Vorjahr der Stéanderat fir eine eher
vermieterfreundliche Revision der Bundesratsvorlage entschieden hatte, sorgte der
Nationalrat fir eine massvolle Korrektur zugunsten der Mieter, ohne allerdings so weit
zu gehen wie zuvor die Regierung oder seine eigene Kommission. Fur eine
vermieterfreundliche Fassung traten FDP, SVP, LP und Auto-Partei ein, fur eine
mieterfreundliche Version SP, LdU, EVP, Grine und POCH. Die CVP war in vielen Fragen
gespalten. Bundesrat Koller hielt fest, dass die 1986 beim Verfassungsartikel gegebenen
Versprechungen einzulésen seien und dass dabei Eigentumsgarantie und
Vertragsfreiheit nicht absolut und schrankenlos gelten kénnten. Der Mieter als
schwéacherer Partner musse vor missbrauchlichen Zinsen und Kindigungen geschutzt
werden.

In den Beratungen des Nationalrats ergaben sich in mehreren Punkten Differenzen zu
den Beschlissen des Sténderats: Besonders umstritten war die Anfechtbarkeit der
Anfangsmieten. Der bundesréatliche Vorschlag fur eine Ausdehnung auf alle Situationen
wurde in einer Abstimmung mit Namensaufruf abgelehnt. Die Vorlage wurde jedoch
gegenulber der kleinen Kammer verscharft, indem neben dem Merkmal der erheblichen
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POSITIONSPAPIER UND PAROLEN
DATUM: 19.04.1989
CHRISTIAN MOSER

GESELLSCHAFTLICHE DEBATTE
DATUM: 27.06.1990
DIRK STROHMANN

ANDERES
DATUM: 24.06.1992
DIRK STROHMANN

Mietzinsernéhung bei Mieterwechsel die beiden Kriterien der persénlichen und
familidren Notlage sowie der Wohnungsnot nebeneinander und nicht bloss kumuliert
gelten. Bezuglich des Weiterlaufens von Mietvertrégen bei Handanderungen wurde das
alte romisch-rechtliche Prinzip .Kauf bricht Miete® dahingehend relativiert, dass die in
den individuellen ~ Wohnungs- und  Geschéftsmietvertragen  vereinbarten
Kdndigungsfristen, und nicht mehr die gesetzlichen, gelten sollen, es sei denn, der
Vermieter kénne dringenden Eigenbedarf fur sich und nahe Verwandte geltend
machen. Weitere Differenzen zum Standerat ergaben sich beim Retensionsrecht bei
Geschaftsraumen, welches wieder gestrichen wurde, bei der Ausdehnung der Gltigkeit
der Bestimmungen Uber die Miete von Wohn- und Geschaftsraumen auf
Ferienwohnungen, falls diese langer als drei Monate bewohnt sind, bei der Bekanntgabe
der Nebenkostenabrechnung, welche durch den Vermieter mindestens einmal pro Jahr
zu erfolgen hat, bei den Rahmenmietvertragen zwischen Vermieter- und
Mieterverbanden, welche nicht von den zwingenden Bestimmungen des Gesetzes
abweichen durfen, sowie beim Hinterlegungsrecht des Mietzinses. In der
Gesamtabstimmung wurde die Vorlage im Nationalrat mit 107:0 Stimmen bei etlichen
Enthaltungen angenommen. Zustimmung in beiden Raten fand auch eine Motion der
Nationalratskommission betreffend Allgemeinverbindlichkeit von Rahmenmietvertragen
und von sonstigen gemeinsamen Vorkehren von Vermieter- und Mieterverbanden oder
Organisationen, die ahnliche Interessen wahrnehmen. Der Grundtenor nach Abschluss
der langen Debatte war durchwegs anerkennend; Kommissionspréasident Hubacher (sp,
BS) sprach von einem tragbaren Kompromiss und der Schweizerische Mieterverband
bewertete das Ergebnis insgesamt als nicht negativ. ®

Besonders besorgt zeigte sich der Schweizerische Mieterverband tber 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 fur das Hypothekargeschaft 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
preisgiinstigen Wohnungsbau tatigen. An die Adresse der Kartellkommission schliesslich
war der Vorschlag gerichtet, die Auswirkungen der Wettbewerbsbeschrankungen der
Banken bei  der  Festsetzung der  Hypothekarzinse  abzukléaren. Der
Hauseigentimerverband lehnte den Vorschlag des Mieterverbands zur Stabilisierung
der Mietzinse ab. °

Kurz vor Inkrafttreten des neuen Miet- und Pachtrechts schlossen die Mieter- und
Vermieterverbénde der franzdsischen Schweiz - ASLOCA romande bzw. Fédération
romande immobiliére (FRI) sowie Union romande des gérants et courtiers en
immeubles (URGCI) - einen Rahmenvertrag Uber die Mietverhaltnisse. Fur eine Dauer
von sechs Jahren geschlossen, kann der Vertrag danach stillschweigend wieder
erneuert werden. Wenn sich auch beide Seiten Uber die Auswirkungen dieses Vertrages
keinen Illusionen hingeben - betrifft er doch allein die unterzeichnenden Parteien -, so
wird damit doch erstmals ein gemeinsamer Weg beschritten, wie er vom Bundesamt fur
Wohnungswesen im Marz dieses Jahres durch die Vermittlung gemeinsamer Gespréache
zwischen Mieter- und Vermieterverbanden gebahnt worden war. ’

Mit bésen Prognosen wartete der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband
(SMV) im Falle einer europdischen Integration der Schweiz auf. Das Wegfallen des
schweizerischen «Zinsbonus», d.h. die Angleichung an die in der Europaischen
Gemeinschaft herrschenden Zinssatze, hatte im Extremfall eine Mietzinserh6hung von
Uber einem Viertel zur Folge. Um der erwarteten Verschlechterung der Situation auf
dem Wohnungsmarkt in den neunziger Jahren zu begegnen, schlug der SMV bei einem
Anstieg des Hypothekarzinses auf Gber 7 Prozent einen kurzfristigen, voriibergehenden
Uberwalzungsstopp vor. Ebenso seien die Uberwalzungsséatze nach unten zu korrigieren.
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MOTION
DATUM: 09.06.1994
EVA MULLER

STUDIEN / STATISTIKEN
DATUM: 15.09.1995
EVA MULLER

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 27.11.1995
EVA MULLER

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 31.05.1996
EVA MULLER

Mittelfristig sollte der tber flnf bis zehn Jahre geglattete Zinssatz fur erste Hypotheken
als Bemessungsgrundlage fur zulassige Mietzinserhdhungen herbeigezogen, langerfristig
Kapitalien der zweiten Saule in den Wohnungsbau gelenkt werden. Der Bund wurde
aufgefordert, durch Férderungsmassnahmen den Mehrbedarf an Wohnungen decken zu
helfen sowie durch Besteuerung baureifen Landes zum Verkehrswert der
Baulandhortung entgegenzuwirken. 8

Uberwiesen wurde vom Nationalrat mit 72 gegen 63 Stimmen eine Motion Baumberger
(cvp, ZH), welche explizit die Einflihrung der Marktmiete verlangt. Die SP, die GP und
ein Teil der CVP-Fraktion wehrten sich vergeblich gegen einen Systemwechsel, der ihrer
Meinung nach der Abschaffung des Mieterschutzes gleichkdme und drohten, wie auch
der Mieterverband, mit dem Referendum. Sie beriefen sich auf den Bericht der vom
Bundesrat eingesetzten Studienkommission Marktmiete von 1993, der - ohne eine
Empfehlung abzugeben - davon ausgeht, dass eine Einflhrung der Marktmiete zu
Preiserhdhungen, insbesondere auch im Altwohnungsbestand, fuhren wdirde.
Bundesrat Delamuraz machte sich fir eine etappenweise Reform stark, die vor allem
die Vereinfachung des Mieterrechts zum Ziel haben musse. Eine reine Marktmiete sei
hingegen wirtschaftlich und sozial nicht zu verkraften. Vergeblich sprach er sich fur die
Umwandlung der Motion in ein Postulat aus. Die Beflrworter der Marktmiete sprachen
sich zur ,sozialen Abfederung® des Systemwechsels fir eine staatliche Subjekthilfe
aus.’

Eine ,Marktmiete-Studie II" kam zum Schluss, dass der Ubergang von der Kostenmiete
zur Marktmiete zum Zeitpunkt Méarz 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 geméass dem
Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverband ,das Mietrecht aushohlen®, 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 flinf Jahre entspricht. Damit wilrden sprunghafte Mietzinserhéhungen
verhindert, und der Wohnungsmarkt wirde weniger abhangig von den fluktuierenden
Kapitalmarkten. Der Mieterverband begriindete 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. "

Auf den 1. Mérz setzte der Bundesrat das Gesetz liber Rahmenmietvertrage und deren
Allgemeinverbindlicherklarung und eine dazugehorige Verordnung in Kraft. Im Mai
wurde in der Deutschschweiz ein paritatischer Mietvertrag zwischen dem Mieterinnen-
und Mieterverband und der Dachorganisation der gemeinnutzigen
Wohnbaugenossenschaften (SVW), die rund 110'000 Wohnungen in der Schweiz
besitzen, prasentiert. Der Kindigungsschutz ist darin abschliessend und im Detail
geregelt. Dem Vertrag kommt geméass den beiden Partnern Modellcharakter fur kinftige
allgemeinglltige Rahmenmietvertrége zu. Gemeinnutzige Wohnbaugenossenschaften
nehmen allerdings eine spezielle Stellung ein, da deren Mitglieder gleichzeitig Mieter
und Vermieter sind. ™
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Wohnungsmieten dirfen klnftig voll und nicht nur zu 80% dem Teuerungsindex
angepasst werden. Eine entsprechende Verordnung uber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG) dnderte der Bundesrat auf den 1. August. Damit
wurde die Regelung fir Wohnungsmieten an diejenige fur Geschaftsrdume 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 ortstblichen Preise oder wegen ungenlgender
Rendite auch ohne einen entsprechenden ausdricklichen Vorbehalt zuzulassen. Der
Schweizerische Hauseigentimerverband kritisierte, dass die ,Mini-Revision™ zu wenig
weit gehe.

Gemaéss 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 zulédssigen 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 Préasident des
Mieterverbandes, Nationalrat Rudolf Strahm (sp, BE), sah sich durch die Studie in seiner
Meinung bestéatigt, dass die von einer Parlamentsmehrheit geforderte ,Marktmiete™ in
der Realitat gar nicht zum Tragen komme. Der Hauseigentimerverband bezeichnete die
Berechnungen als unserios. "

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 fur 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 Missbréauchen zu schitzen, wie
z.B. Klndigungen 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
verhaltnismassig ist. Mietzinsanpassungen waren nur noch aufgrund der ausgewiesenen
Kostenentwicklung, allfélliger Mehrleistungen oder zur Kaufkraftsicherung des
risikotragenden Kapitals zuldssig. Eine Anpassung an die ortsiblichen Mieten waére
dagegen wahrend der Dauer eines Mietverhéltnisses nicht mehr méglich und auch mit
dem Hinweis auf eine ungenlgende Rendite kénnte eine Mietzinserhéhung nicht
begriindet werden. Laut einem im August gefallten 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
~volkswirtschaftlich schédlich®™ und widersprach der Behauptung, dass sie dem
Vermieter eine angemessene Rendite garantiere. Die Initiative gefédhrde 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.

ANNEE POLITIQUE SUISSE — AUSGEWAHLTE BEITRAGE DER SCHWEIZER POLITIK 01.01.65 - 01.01.23



VOLKSINITIATIVE
DATUM: 15.03.1997
EVA MULLER

STUDIEN / STATISTIKEN
DATUM: 02.07.1998
URS BEER

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 30.12.1998
URS BEER

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 15.09.1999
DANIEL BRANDLI

Im Marz kam die Volksinitiative «Ja zu fairen Mieten» des Schweizerischen
Mieterinnen- und Mieterverbands mit rund 114'000 Unterschriften zustande. Uber die
Héalfte der Unterschriften kamen aus der franzésischen Schweiz. Die Initiative verlangt
insbesondere, dass Hypothekarzinssenkungen an die Mieterinnen und Mieter
weitergegeben werden mussen, wobei als Berechnungsgrundlage fur die Mieten ein
Uber funf Jahre geglatteter Durchschnittszinssatz massgebend sein soll. '

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 wunseriés kritisiert, weil sich die Zahlen einseitig auf die
Hypothekarzinsen stutzten und dabei andere Kostenfaktoren vollig ignorierten. Zwei
Wochen spater reichte der MV eine wissenschaftliche Studie des Blros fir arbeits- und
sozialpolitische Studien (BASS) nach, dessen Ergebnisse auf offiziellen Daten
(Mietpreisindex, nationale Mietpreisernebung, Gebaude- und Wohnungserhebung,
Konsumentenpreisindex, Hypothekarzinsen der ZKB) basierten. Geméss BASS-Studie
stiegen die Hauseigentimer-Kosten seit 1989 um vier Prozent, die Mieten jedoch um
Uber 30%. Laut MV-Vizepréasidentin Thanei wurden die Hypothekarzinserhéhungen den
Mietern voll Uberwalzt, 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 flr
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 unabhéngige Kostenmiete, welche
Mietzinsanpassungen auch weiterhin ermoglicht, wenn die Vermieterschaft
teuerungsbedingte Anderungen der Betriebs- und Unterhaltskosten ausweisen kann.
Hypothekarzinsénderungen sollten als Anpassungsgrund indes ausgeschlossen werden,
weil dies in der Vergangenheit fur Unruhe und Instabilitéat bei der Mietzinsentwicklung
gesorgt habe. Wahrend weder die Index- noch die Kostenmiete beim
Hauseigentimerverband auf Gegenliebe stiess, begrisste 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 koénnte
auch die Politisierung der Hypothekarzinssatze rlckgangig gemacht werden, die die
Geldpolitik behindern wirde. Der Mieterverband wies den Gegenvorschlag bereits bei
dessen Anklindigung Ende Mai zurlck 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 zurick. Inm schwebt die Einfihrung einer echten Marktmiete vor; die
Mietpreise sollen sich in Zukunft allein nach dem Verhéltnis zwischen Angebot und
Nachfrage richten.
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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-Prasident
Dettling, der Bundesrat musse die Initiative ohne Gegenvorschlag zur Abstimmung
bringen. Alt Nationalrat Jaeger (Idu, SG) setzte sich flr eine schrittweise Liberalisierung
des Mietmarktes ein. %

Nachdem der Nationalrat im vergangenen Jahr dem indirekten Gegenvorschlag des
Bundesrates zur Volksinitiative . Ja zu fairen Mieten™ gefolgt war, schuf der Standerat
im Berichtsjahr mehrere Differenzen. Er beschloss insbesondere, dass sich
Mieterhdhungen jahrlich nach dem Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) und
zusétzlich alle funf Jahre auch noch nach den ortstublichen Mieten richten dirfen.
Daraufhin drohte der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband mit dem
Referendum.

Das neue Modell war von der vorberatenden Kommission vorgeschlagen worden. Es sah
auch vor, dass die Uberwilzung der Teuerung zu 100% erfolgen soll statt nur zu 80%,
wie von Bundesrat und Nationalrat beschlossen. Diese absolute Missbrauchsgrenze,
basierend auf einem Vergleich, solle immer gelten, sowohl bei der Anfangsmiete als
auch bei Handéanderungen und Mietzinserhdhungen. Neu sollten auch Geschéaftsraume
diesen Regelungen unterliegen. Der Prasident des Hauseigentimerverbandes Dettling
(fdp, SZ) préasentierte dazu eine Alternative. Diese sah vor, dass die Mietzinse nach einer
Schonfrist von zwei Jahren jahrlich um 4% erhoht werden kénnten, um Anreize fur
Investitionen in Wohnrdume zu schaffen. Eintreten wurde ohne Gegenstimme
beschlossen. In der Detailberatung entschied der Stdnderat mit 19:18 Stimmen, zwar
auch Geschaftsraumlichkeiten, aber nur von ortlich gebundenen Kleinbetrieben gegen
missbrauchliche Mietzinse zu schitzen. In die Vergleichsmiete sollen auch von
Genossenschaften und Gemeinwesen vermietete Wohnungen einfliessen, da sie einen
wichtigen Anteil am Marktangebot ausmachen. In Bezug auf die Mietzinsaufschlége
setzte sich der Antrag der Kommissionsmehrheit (100% Anpassung an Teuerung plus alle
funf Jahre Anpassung an Vergleichsmieten) sowohl gegenlber dem Vorschlag des
Bundesrates (nur 80% Uberwalzung der Teuerung) als auch gegeniiber dem
Minderheitenantrag Dettling (jahrlich 4%ige Erhdhung nach zwei Jahren) durch. Falls
die Teuerung allerdings wahrend mehr als zwei aufeinanderfolgenden Jahren 5%
Uberschreite, sollte die Indexierung an den Konsumentenpreisindex wegfallen. In der
Gesamtabstimmung verabschiedete der Standerat die Revision des Mietrechts mit 22:12
Stimmen und lehnte die Volksinitiative .Ja zu fairen Mieten™ mit 32:5 Stimmen ab. *

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 lbernehmen sollte, lehnten
ihn die Deutschschweizer Hauseigentlimer strikte ab. In der Fruhlingssession folgte der
Nationalrat einem Ordnungsantrag des Prasidenten des Zurcher
Hauseigentiimerverbandes 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 Geschéaft 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.
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Mit 102:60 (Nationalrat) respektive 35:4 Stimmen (Stdnderat) empfahl das Parlament die
Volksinitiative ,Ja zu fairen Mieten™ zur Ablehnung. *?

Da der Stéanderat in der Wintersession weiterhin auf seinen Positionen bei den
verbleibenden Differenzen beharrte, wurde eine Einigungskonferenz notig. Hier
einigten sich die Rate, dass bei einer Handanderung der Mietzins kiinftig im Rahmen
der Vergleichsmiete bis zu zehn Prozent erhdht werden dirfte (der Stdnderat hatte sich
fur 20 Prozent ausgesprochen, die grosse Kammer wollte Mietzinserhéhungen hingegen
nicht einfach durch Besitzerwechsel begriinden lassen). Ferner wirden, wie vom
Standerat gewlnscht, Unternehmen mit einem Jahresumsatz von Uber CHF 2,5 Mio.
oder mindestens 20 Beschaftigten vom Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen
ausgenommen. Schliesslich sollen nur die neuen Mietverhaltnisse dem neuen Recht
unterstehen, nicht jedoch die alten. Der Nationalrat nahm die Vorschlage der
Einigungskonferenz  mit 88:61 Stimmen bei 10 Enthaltungen an. In der
Schlussabstimmung wurde der indirekte Gegenvorschlag zur Mieterinitiative mit 98:71
Stimmen (Nationalrat) respektive 36:5 Stimmen (Stédnderat) angenommen; dagegen
sprachen sich die Grlnen, die SP und vereinzelte Vertreter der SVP aus. Wenige Tage
nach der Schlussabstimmung beschloss der Schweizerische Mieterinnen- und
Mieterverband einstimmig, das Referendum zu ergreifen, da das neue Mietgesetz
gegeniber dem glltigen Recht eine Verschlechterung darstelle. %

Der Bundesrat gab den Vorentwurf fir eine Teilrevision des Mietrechts in die
Vernehmlassung. Ziel der Vorlage ist es, die Abhéngigkeit der Entwicklung der
Mietzinsen von derjenigen der Hypothekarzinsen aufzuheben. Neu wére als
Berechnungsgrundlage fur zulassige Mietzinssteigerungen der Teuerungsindex der
Konsumentenpreise massgebend. Dieses System erlaubt es insbesondere den Mietern,
die zu erwartende Entwicklung der Mietkosten genauer abzuschatzen als dies beim sich
oft erratisch bewegenden Hypothekarzins der Fall ist. Das Modell entsprach einer
Vereinbarung von Mieter- und Hauseigentimerverbanden, die Ende 2007 unter
Federfihrung des Bundesamtes fur Wohnungswesen zustande gekommen war. Die
Ubereinkunft sah vor, dass die Teuerung vollstandig beriicksichtigt wird. Dies stiess
aber bei den welschen Mieterverbdanden 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 Einverstédndnis 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 grundsatzlich fur den Systemwechsel aus. Die GP hétte
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 flr die Revision des Mietrechts. **

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 Teuerungsiberwélzung 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
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gewahren, sollte ihnen erlaubt werden, die Miete alle finf 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 Mietzinserhdhungen 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 Teuerungstuberwalzung schlug in der
Beratung die hochsten Wellen. Die Kommission empfahl ihrem Rat mit knapper
Mehrheit, den bundesréatlichen Spezialindex zu Ubernehmen. Eine starke burgerliche
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 wdirde. Die Westschweizer Sténderate
beflirchteten, dass dies eine inflationére Preisspirale nach sich ziehen kénnte. 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
fahrléssig. 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 Stadnderat, indem sie dem Nationalrat vorschlug,
eine zusatzliche 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. #°

Ende Oktober beschloss der Bundesrat eine Anderung der Verordnung zum Mietrecht.
Neu soll der Referenzzinssatz durch kaufménnische Rundung auf den néchsten
Viertelprozentwert des Durchschnittszinssatzes flr inlandische Hypothekarforderungen
angepasst werden. Damit 16st die neue Regelung die seit 2008 geltende, und von der
breiten Offentlichkeit als kompliziert und birokratisch wahrgenommene Methode ab,
die erst eine Mietzinsanpassung vorsah, wenn sich der Durchschnittszinssatz um
mindestens 0,25 Prozentpunkte (oder ein Mehrfaches davon) vom erstmalig
gemessenen Wert im Jahr 2008 von 3,43 Prozent wegbewegte. Diese Regelung war
ursprunglich als Zwischenlésung bis zur Verabschiedung der Mietrechtsrevision gedacht
gewesen. Angesichts des Scheiterns der Revision im Jahr 2010 forderte der
Schweizerische Mieterverband im Berichtsjahr eine Anpassung, da sich die geltende
Rundungsregel aufgrund des seit der Einflhrung im 2008 stark gesunkenen Zinsniveaus
fur die Mieter nachteilig auswirke. Die Neuregelung trat per 1.12.11 in Kraft und fuhrte
sogleich zu einer ersten Zinssenkung im 2011 von 2,75 auf 2,5 Prozent. %

Im September prasentierte der Schweizerische Mieterverband (SMV) seine Forderungen
nach flankierenden Massnahmen im Wohnungswesen. Im Kampf gegen die steigenden
Mietpreise in den Stadten, welche der SMV nebst weiteren Faktoren der Zuwanderung
aus dem EU-Raum zuschreibt, soll unter anderem der Kiindigungsschutz verstarkt und
Mietzinserh6hungen bei Neuvermietungen auf maximal 5% beschrankt werden. Der SMV
liess verlauten, dass er seine Unterstltzung der Personenfreiziigigkeit an die Bedingung
der flankierenden Massnahmen zu knlUpfen gedenke. Mit dieser Aussage erhoffte sich
der Verband mehr Gehor flir ein Anliegen, welches bis zu dem Zeitpunkt kaum
mehrheitsfahig war. ¥
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Im Januar des Berichtsjahrs forderten SP und Grlne in Zusammenarbeit mit dem
Schweizer Mieterinnen- und Mieterverband (MV) den Ausbau von Mieter- und
Kiindigungsschutz sowie die verstérkte Forderung des preisglinstigen Wohnungsbaus.
Parteiprasident Levrat liess verlauten, die SP werde die Ausdehnung der
Personenfreizlgigkeit auf Kroatien nicht unterstutzen, wenn die Wirtschaft und
burgerliche Parteien in diesem Bereich keine Zugestdndnisse machen wiirden. %

Im Mai gab die Regierung an ihrer Medienkonferenz zu ,Personenfreizigigkeit 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 wirden. Gleichwohl
anerkannte der Bundesrat den aktuellen Mangel an erschwinglichen Wohnungen in
Stadten und Agglomerationen. Die zusatzliche Fdérderung von preisgunstigem
Wohnraum solle im Gesprach mit Kantonen, Gemeinden und Stadten gepruft werden.
Im Sinne einer Justierung seiner aktuellen Politik sollen durch mdégliche Anpassungen
des Raumplanungsgesetzes weitere Férdermassnahmen zum gunstigen Wohnungsbau
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, Griine und der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband (SMV)
die Massnahmen als zu wenig griffig und kaum férderlich zur Steigerung der Akzeptanz
der Personenfreiziigigkeit. %

Auch der Mieterverband (MV) sammelte im Berichtsjahr Vorschldge zur Formulierung
moglicher Volksbegehren. Mitte November gab der MV bekannt, die bundesréatlichen
Massnahmen wirden, obwohl deren Stossrichtung richtig sei, aus seiner Sicht nicht
ausreichen. An seiner Delegiertenversammlung bestarkte der Verband grundsatzlich das
Vorhaben zur Lancierung zweier Volksinitiativen, mit denen zum einen innerhalb der
nachsten 20 Jahre 100'000 zuséatzliche gemeinnitzige Wohnungen bereitgestellt und
zum anderen der Mieterschutz gegen missbrauchliche Mietzinsen verstarkt werden
sollen. Letzteres soll anhand einer strengen Formularpflicht bei Mieterwechsel
vollzogen werden. *°

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

Im April 2015 &usserte sich der Mieterinnen- und Mieterverband (SMV) kritisch zur
2013  eingesetzten  Arbeitsgruppe  «Wohnungspolitischer  Dialog».  Anstatt
mehrheitsfahige Ldsungen in  Form von griffigen Massnahmen gegen die
Wohnungsknappheit und steigende Mietzinse zu beschliessen, habe die Arbeitsgruppe
nur Empfehlungen zuhanden der Kantone wund Stadte erlassen, gab SMV-
Generalsekretéar Michael Toéngi der NZZ zu Protokoll. Darlber hinaus warf er dem
Bundesrat vor, auf Zeit zu spielen, wahrend er auf Verbesserungen auf dem
Wohnungsmarkt hoffe. Um eine Kursanderung in der Wohnungspolitik herbeizufthren,
sei der Verband daran, eine Volksinitiative zu lancieren.

Der Durchschnittszinssatz der inldandischen Hypothekarforderungen sank am 31. Marz
2015 von 1,89% auf 1,86%. 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 veroffentlichte der SMV auf seiner Homepage ein Merkblatt und einen
Musterbrief zum Erstellen eines Senkungsbegehrens. Gemass Verband héatte bisher nur
eine von funf Mietparteien ihren Anspruch auf Mietzinssenkung durchgesetzt. Der
Hauseigentimerverband (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. Gemass HEV - und dies entspricht der offiziellen Interpretation der
Bundesbehorden - beinhalte die Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéaftsraumen (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. Flr eine automatische
Anpassung des Referenzzinssatzes, wie sie der Mieterverband forderte, hatte sich im
Vorjahr auch die CVP in ihrem 2014 veroffentlichten Positionspapier zur Wohnpolitik
ausgesprochen, jedoch nicht ohne diesen Entscheid im Folgejahr bereits wieder zu
revidieren. Man hatte 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 mdussten auch
Kostensteigerungen automatisch in die Mietzinse einfliessen. Ferner sei er von
verschiedenen Hauseigentimern sowie vom HEV-Prasidenten Hans Egloff Uberzeugt
worden, dass ein solcher Automatismus einen hohen administrativen Aufwand fur die
Vermieterseite mit sich bringen wirde. *°

Nach erfolgreicher Vorprifung im August 2015 konnte der Mieterverband mit der
Unterschriftensammlung zu seiner Volksinitiative "Mehr bezahlbare Wohnungen"
beginnen. Das Anliegen fordert unter anderem, dass im gesamtschweizerischen Schnitt
jede zehnte neu gebaute Wohnung im Eigentum von Trégern des gemeinnutzigen
Wohnungsbaus sein soll. Um dies zu erreichen, sollen Kantonen und Gemeinden ein
Vorkaufsrecht auf geeignete Grundstlicke erhalten. Unter den 12 Urheberinnen und
Urhebern, die mit einer absoluten Mehrheit der stimmberechtigten Mitglieder des
Initiativkomitees erméchtigt sind, das Volksanliegen zurlickzuziehen, befinden sich (in
der so aufgeflihrten Reihenfolge) mit Marina Carobbio Guscetti (sp, TI), Balthassar
Glattli (gp, NR), Carlo Sommaruga (sp, GE), Louis Schelbert (gp, LU), Christian Levrat (sp,
FR), Jacqueline Badran (sp, ZH) und Mathias Reynard (sp, VS) einige links-grine
Bundesparlamentarier. **
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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 Einfihrung 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. *

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 flr eine 3,5-Zimmerwohnung in der Stadt Zurich 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 ernhdhen will. %

Bereits einige Monate vor Ablauf der Sammelfrist reichte der Schweizerische
Mieterinnen- und Mieterverband (SMV) im Oktober 2016 seine Volksinitiative "Mehr
bezahlbare Wohnungen" mit 105'273 Unterschriften bei der Bundeskanzlei ein. Davon
waren 104'800 Unterschriften gulltig, worauf die Bundeskanzlei Mitte November das
Zustandekommen der |Initiative bekannt gab. Ein zentrales Anliegen der Initiative
betrifft die Einflhrung einer gemeinnltzigen Wohnungsquote von 10% auf alle neu
gebauten Wohnungen. Gemass Berechnungen des SMV belduft sich der Anteil
gemeinnitziger Wohnungen an allen neu gebauten Objekten aktuell auf 5,3%. *

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 Bevolkerungsgruppen, 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,
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gemeinnutzigen Bautragern zinsgunstige Darlehen fir die Erstellung, Erneuerung oder
den Erwerb von preisglinstigen Liegenschaften zu gewahren.

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 Hauseigentiimerverband (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 Stadteverband 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 Grunen sowie vier Stellung
nehmende Stadte und Orte - gar flr eine hohere Aufstockung ein. Die Schweizerische
Arbeitsgemeinschaft fir die Berggebiete und der Kanton Wallis knupften ihre
Unterstitzung 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. *®

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 Generalsekretar Michael Tongi indes durch die Befunde der
Studie in der Forderung nach einem griffigeren Mietrecht bestarkt. **

Als Reaktion auf diverse burgerliche Vorstésse, die gemass dem Schweizerischen
Mieterinnen und Mieterverband (SMV) die Rechte der Mieterinnen und Mieter bei
Annahme massiv einschranken wirden - namentlich die parlamentarischen Initiativen
Egloff (svp, ZH; Pa.lv. 15.455, Pa.lv. 16.451, Pa.lv. 17.493), Fassler (cvp, Al; Pa.lv. 17.492),
Feller (fdp, VD; Pa.lv. 16.459, Pa.lv. 17.491), Nantermod (fdp, VS; Pa.lv. 17.514, Pa.lv. 17.515)
und Vogler (csp, OW; Pa.lv. 16.458) -, lancierte der Verband Anfangs 2018 eine Online-
Petition «Nein zu Wuchermieten». An einer Medienkonferenz wies der SMV auf die
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verheerenden Folgen dieser Initiativen hin und verdeutlichte, dass der Verband bereit
sei, das Referendum zu ergreifen, sollten die Initiativen angenommen werden. Innert
sechs Wochen unterschrieben beinahe 20'000 Personen das Anliegen, das Mitte Méarz
als offener Brief der RK-SR Uberreicht wurde. Die stdnderatliche Rechtskommission
zeigte sich davon nicht abschliessend beeindruckt und gab im selben Jahr den
parlamentarischen Initiativen Egloff (Pa.lv. 16.451, Pa.lv. 17.493), Feller (Pa.lv. 16.459) und
Vogler (Pa.lv. 16.458) Folge. Sie wich jedoch bei den Anliegen Feller (Pa.lv. 17.491) und
Nantermod (Pa.lv. 17.514, 17.515) vom positiven Entscheid ihrer Schwesterkommission
ab, beschloss keine Folge zu geben und lancierte im Gegenzug eine ausgewogenere
Kommissionsmotion (Mo. 18.4104).

Fir die parlamentarische Initiative Egloff (Pa.lv. 15.455), der bereits im Vorjahr Folge
gegeben worden war, bewilligte der Nationalrat im Fridhjahr 2019 eine
Fristverlangerung, damit deren Umsetzung gegebenenfalls in Einklang mit der damals
noch hangigen Motion der RK-SR erfolgen kénne. Nicht beraten wurde die
parlamentarische Initiative Fassler (Pa.lv. 17.492), die ebenfalls eine Neuregelung zu den
missbrauchlichen Mietzinsen beabsichtigte. Sie war im Juli 2018 vom Urheber
zurlckgezogen worden. *°

Mittels parlamentarischer Initiative forderte Olivier Feller (fdp, VD), seines Zeichens
Generalsekretar der Fédération romande immobiliere, die gesetzliche Festlegung von
Kriterien zur Bestimmung missbrauchlicher Mietzinse. Insbesondere bei Altbauten
fihre die Berechnung der Rendite, wonach sich der zuldssige Ertrag aus den
urspringlichen Erwerbskosten plus den nachtraglich getatigten, wertvermehrenden
Investitionen ergibt, gemass aktueller Rechtsprechung zu unrealistischen Werten. Der
Waadtlander Nationalrat verwies ferner auf einen Bundesgerichtsentscheid aus dem
Jahr 1986, gemass welchem die Rendite der urspriinglich investierten Eigenmittel nicht
mehr als 0.5 Prozentpunkte Uber den massgeblichen Hypothekarzinssatzen zu liegen
kommen durfe. Der Initiant machte geltend, dass diese zu gegebener Zeit 5.5 Prozent
betragen hatten, wéahrend der aktuelle Referenzzinssatz nur bei 1.5 Prozent liege und
diese Regelung deswegen nicht mehr zeitgeméss sei. Kunftig soll die
Eigenkapitalrendite als Ubersetzt gelten, wenn sie den geltenden hypothekarischen
Referenzzinssatz um mehr als 2 Prozentpunkte Ubersteigt. Dieser Regelung nicht
unterstellt werden sollen hingegen Immobilien, die 20 Jahre oder éalter sind oder bei
denen die Héhe der Investitionskosten aus anderen Grunden nicht bekannt ist. Bei
solchen Bauten sollen Mietzinse als missbrauchlich gelten, wenn sie nicht im Rahmen
der orts- und quartiertblichen Mieten liegen.

Die RK-NR teilte die Ansicht des Initianten und gab dem Anliegen im Juli 2018 mit 13 zu
8 Stimmen bei 2 Enthaltungen Folge. An derselben Sitzung beflirwortete sie drei
weitere parlamentarische Initiativen, welche die Vermieterseite in dieser Sache zu
stdrken beabsichtigten (17.493, 17.514, 17.515). Mieterverbandsprésident Carlo
Sommaruga (cvp, GE) und Urheber zweier weiterer parlamentarischen Initiativen
(17.459, 17.502), die gleichentags behandelt und denen nicht Folge gegeben wurden,
ausserte gegenlber den Medien die Referendumsdrohung fir den Fall, dass die
Anliegen der Vermieterseite tatsachlich durchkommen warden. “

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
zusatzlich gefoérdert, 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
franzosischsprachigen 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 [seil
primér der Privatwirtschaft zu Uberlassen», meinte dann auch zum Beispiel Bruno
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DATUM: 08.02.2020
MARLENE GERBER

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. *2

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 verflgbare Abstimmungsbichlein. Darin verwendete
Formulierungen wuirden den Anschein erwecken, dass sich die Mieten nur in
stadtischen Gebieten und nur bis zum Jahr 2016 verteuert hatten. Ferner beméngelte
der SMV, dass auf den monatlich publizierten Mietpreisindex (MPI) des BFS, der fiir 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 flur 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 stutzt, der «eigenschaftsbereinigte
Bestandesmieten» misst, also etwa flur die Lage und die Wohnungsgrésse 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 fir die Miete des Hauptwohnsitzes, inklusive Nebenkosten und Energie,
unter Berucksichtigung des steigenden Bruttoeinkommens seit 2000 von 19.7 auf 18.5
Prozent gesunken. Ferner zirkulierte eine vom Immobilien-Beratungsunternehmen
Wdiest Partner im Jahr 2019 durchgeflhrte und kurz vor der Abstimmung erneut
portierte Studie zu Angebotsmieten, in der JUber eine Million publizierte
Mietwohnungsinserate analysiert wurden. Die Autorenschaft, die bezahlbaren
Wohnraum anhand einer Schwelle fur die monatlichen Mietzinsausgaben far
Einzelhaushalte (CHF 1'000), Paarhaushalte (CHF 1'500) 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
kirzlich erfolgten Massenkindigungen 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 ausdruickte.

Ebenfalls zu einem Faktenstreit flhrte eine vom Hauseigentimerverband (HEV)
angeflhrte Gegenkampagne. In der zweiten Januarhalfte verschickte das gegnerische
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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 Blirgschaftsvergabe-System entstanden und mit dem
heutigen System nichts mehr zu tun hatten, konterten die Beflirworterinnen und
Beflrworter 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 héaufig vor hohen Kosten bei Annahme der Initiative. Hier
handle es sich jedoch um rickzahlbare und verzinste Darlehen, an denen der Bund
aufgrund der Zinsen sogar verdiene, konterte die WBG. Von Seiten des BWO wurde
Ende Januar gegenuber der NZZ bestatigt, dass diese Gelder nach Ablauf der
Darlehensfrist wieder hereinkdmen, um erneut vergeben werden zu kénnen, dass far
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 aufgefiuhrten Diskussionen um die Faktentreue rickte die Berichterstattung
Uber die eigentlichen Argumente der Befurworterseite und der Gegnerschaft eher in
den Hintergrund. Als Hauptargument fuahrten die BeflUrwortenden auf, dass die
Lohnentwicklung mit der Mietzinsentwicklung nicht mithalten kénne, womit die
heutigen Mieten das Haushaltsbudget stark belasten wuirden. Auf ihren
Abstimmungsplakaten warben die Initiantinnen und Initianten ferner mit dem Slogan
«Spekulanten stoppen!» und beméngelten, dass Besitzerinnen und Besitzer von
Immobilien nach immer hoéheren Renditen streben wirden. Die BeflUrwortenden
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 BeflUrwortenden weiter. Bei Annahme der
Initiative konnten diese dank zuséatzlichen Fordergeldern sozialvertraglicher umgesetzt
werden. Auf der anderen Seite warnte die Gegnerschaft zusammen mit dem Bundesrat
vor hohen Kosten und zunehmender Burokratie 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 bewahrt
habe und ausreichend sei. Nicht zuletzt wirde das mit Annahme der Initiative
einzufihrende 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 flur 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 durchgefihrten
Umfragewelle prognostizierten dann beide Umfragen fir die Volksabstimmung vom 9.
Februar 2020 ein Nein fir das Initiativbegehren. *
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GESELLSCHAFTLICHE DEBATTE
DATUM: 18.03.2020
MARLENE GERBER

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 stédtisch gepragten
Kantonen Basel-Stadt (60.2%) und Genf (60.1%) sowie in den Westschweizer Kantonen
Neuenburg (66.2%), 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 gemeinnutzige Wohnbautréager, um CHF 250 Mio. Uber eine Dauer von 10
Jahren vorsieht, in Kraft tritt.

Das Ja in den Stadten habe deutlich gemacht, dass das Problem teurer Wohnungen dort
gross sei, liess etwa Natalie Imboden, Generalsekretarin des Schweizerischen
Mieterinnen- und Mieterverbandes (SMV), gegeniber 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
kiindigte am Tag der Abstimmung ferner an, dass er beabsichtige, sich fur eine weitere
Erhdhung des Fonds de Roulement einzusetzen; die vom Bund beschlossene
Aufstockung an Darlehen flr preisglinstige Wohnbautrager wirden nicht ausreichen.
Eine zweite Initiative zu diesem Anliegen werde es aber in naher Zukunft nicht geben;
man konzentriere sich momentan auf die Bekdmpfung des Paketes an Vorstéssen zur
Schwachung des Mietrechts und sei bereit, bei Annahme im Parlament dagegen das
Referendum zu ergreifen, bekraftigte Balthasar Glattli (gp, ZH) vom SMV gegenliber den
Medien. Auf der anderen Seite interpretierte Hans Egloff (svp, ZH) als Prasident des
Hauseigentimerverbandes das Resultat dergestalt, dass regional zugeschnittene
Losungen zielflhrender 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
Uberprufen, ob alle Mietparteien in Genossenschaftswohnungen tatséchlich auch
Anrecht auf eine solche hatten.

Abstimmung vom 9. Februar 2020

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

Parolen:

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

Grosse Immobiliengesellschaften, Pensionskassen, Banken und Versicherungen zeigten
sich geméass Aussagen des Verbands der Geschéaftsmieter im Gegensatz zu vielen
Privatvermietenden wenig kulant. Sie wlrden sich gesprachsbereit zeigen, wenn ein
Nachweis vorliege, dass alle verfugbaren Moglichkeiten wie Kurzarbeit und der Bezug
von Notkrediten ausgeschopft 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
verkindete der Bundesrat, dass er nicht in die vertraglichen Beziehungen zwischen
Privaten eingreifen wolle und die Vertragsparteien dazu auffordere, «im Dialog
konstruktive und pragmatische Lésungen» zu finden. Einen anderen Weg gingen die
Kantone Basel-Stadt, Freiburg, Genf, Neuenburg und Waadt: Sie alle beschlossen
Regelungen, die wahrend den Frihlingsmonaten jeweils eine Kostenbeteiligung durch
den Kanton vorsahen, sofern sich die beiden Parteien auf einen zum Teil vordefinierten
Verteilungsschltssel einigen konnten. Gemaéass 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 gewéahre. Spéater 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
Standerat vorgeschlagene Variante (vgl. nachfolgend) beschloss auch Swiss Prime Site
nach der ausserordentlichen Session.

Im Gegensatz zum Bundesrat befand das Parlament, dass der Bund in dieser Sache
Regelungen beschliessen solle, weswegen es die Frage der Geschaftsmieten als
zentrales Traktandum auf das Programm der ausserordentlichen Session zur
Bekdmpfung des Coronavirus setzte. Obwohl sich mit dem Verband Schweizer
Immobilien gar ein Teil der Vermieterschaft fir einen der beiden Vorstésse 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 Verhéltnis von 40 zu 60
auf die Mieter- und Vermieterschaft vorsieht und die von den Ré&ten in der
Sommersession behandelt werden soll.

Kurz vor Beginn der Sommersession publizierte der Schweizerische Verband der
Immobilienwirtschaft eine  Umfrage zum Stand der Verhandlungen bei
Mietzinssenkungen, die 3544 Mietverhéltnisse berlcksichtigte. In 46 Prozent der Falle
seien Mietzinsreduktionen vereinbart worden, wobei diese in der Regel flr die Dauer
der Zwangsschliessung gelten und im Schnitt eine Reduktion um 50 Prozent umfassten.
Zu Beginn der Sommersession doppelte der Verband Immobilien Schweiz mit einer
eigenen Umfrage bei 30 Mitgliederunternehmen, die sich in insgesamt 5'200
Mietverhaltnissen befinden, nach. In zwei Drittel aller Falle hatten die Parteien bereits
eine Einigung erzielen kénnen, wobei diese in drei von zehn Féllen aus einer
Mietzinsstundung bestand. *°
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STUDIEN / STATISTIKEN
DATUM: 26.03.2020
MARLENE GERBER

VERORDNUNG / EINFACHER
BUNDESBESCHLUSS
DATUM: 27.03.2020
MARLENE GERBER

Geméss der Ende Marz 2020 présentierten Abstimmungsnachbefragung zur
Volksinitiative «Mehr bezahlbare Wohnungen» hatte die Stimmbevdlkerung das
Volksanliegen mehrheitlich abgelehnt, weil es regionalen Gegebenheiten zu wenig
Berlcksichtigung schenke. Die Volksinitiative des Schweizerischen Mieterinnen- und
Mieterverbandes und weiteren, verbindeten Organisationen hatte verlangt, dass der
Bund in Zusammenarbeit mit den Kantonen dafur zu sorgen hatte, dass
gesamtschweizerisch 10 Prozent der neu gebauten Wohnungen im Besitz von
gemeinnutzigen Wohnbautragern sind.

Die eigentliche Kernforderung der Initiative nach mehr bezahlbarem Wohnraum war
unter den Studienteilnehmenden wenig bestritten: Beinahe 7 von 10 Respondentinnen
und Respondenten - darunter auch die Halfte der Nein-Stimmenden - vertraten die
Ansicht, dass das Angebot an glinstigem Wohnraum erhdht werden musse. 61 Prozent
der Stimmenden beflrwortete auch eine starkere Forderung des gemeinnutzigen
Wohnungsbaus durch den Bund und 72 Prozent stimmten dem Ja-Argument zu, dass
Spekulation auf dem Immobilienmarkt unterbunden werden musse. Auf der anderen
Seite unterstitzten 88 Prozent aller Stimmenden das Contra-Argument, dass das
Volksanliegen zu wenig Ruicksicht auf regionale Gegebenheiten der Wohnungsmarkte
nehme. Bei der Stimmbevdlkerung weniger gut verfing dagegen das Argument, dass sich
die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt in den letzten Jahren entspannt habe.
Insgesamt lediglich 35 Prozent der Studienteilnehmenden bekraftigten dieses
Argument, darunter 55 Prozent Nein- und 8 Prozent Ja-Stimmende. Im Vorfeld der
Abstimmung war die Situation auf dem Wohnungsmarkt unter Rickgriff auf diverse
Studien und Statistiken heftig umstritten gewesen. Bedeutender fur ein Nein war ferner
das Argument, dass der Staat moglichst wenig in den Markt eingreifen soll.

Unter den soziodemographischen Merkmalen zeigte sich die Wohnsituation als
entscheidender Faktor fir den Stimmentscheid. Wahrend lediglich ein Drittel der
Eigentimerinnen und Eigentimer der Volksinitiative zugestimmt hatte, belief sich der
entsprechende Anteil unter der Mieterschaft auf 60 Prozent. Ausschlaggebend flr den
Stimmentscheid waren nicht zuletzt auch politische Faktoren wie die Links-Rechts-
Selbsteinstufung und die Parteisympathie, wobei die Stimmenden in jedem Fall
mehrheitlich im Sinne ihrer Partei gestimmt hatten. Am geringsten war der Ja-Anteil
unter Sympathisantinnen und Sympathisanten der FDP (15%), am hdéchsten derjenige
innerhalb der SP-Anhéngerschaft (76%). *¢

Am 27. Mérz 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 Zahlungsruckstanden auf Miet- und Pachtzinse, die in Zusammenhang mit der
Bekampfung des Coronavirus stehen und die zwischen dem 13. Méarz und dem 31. Mai
2020 fallig werden, von 30 auf 90 Tage respektive von 60 auf 120 Tage aus. Zuletzt
verdoppelte er die Klindigungsfrist 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 gefuhrt
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 altere und andere gefahrdete Personen dadurch nur unzureichend geschutzt
wirden. Als ungenligend bezeichnete er ebenfalls die Regelungen zur Erstreckung der
Zahlungsfristen; damit wirden die Probleme lediglich verschoben. Unzufrieden zeigte
er sich insbesondere auch ob dem Umstand, dass der Bundesrat darauf verzichtet
hatte, Mieterlasse flr zwangsweise geschlossene Geschafte zu beschliessen.
Stattdessen pochte die Regierung auf einvernehmliche Losungen zwischen der Mieter-
und Vermieterschaft und verwies auf die vom Bund verblrgten Kredite fir Corona-
geschéadigte Betriebe, die zur Deckung von Fixkosten beschlossen worden waren. */
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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 einschranken mussten, die Geschaftsmieten teilweise oder ganz zu
erlassen. Im Vorfeld der ausserordentlichen Session zur Bewaltigung 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 nationalrdtlichen 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 vollstandigen Mietzinserlass fur betroffene Kleinunternehmen und
Selbstandige mit einem Bruttomietzins unter CHF 5'000 pro Monat, sofern diese
aufgrund der Beschllsse zur Bekampfung 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 flr die Beteiligung des Bundes
einen Nachtragskredit in der Héhe von CHF 50 Mio. Diese Ldsung kédme jedoch nur
Betrieben zu Gute, die keine anderen Hilfeleistungen - etwa in Form von Corona-
Krediten - in Anspruch genommen héatten.

Der Bundesrat stand beiden Anliegen ablehnend gegenlber, wobei er in seinen
Antworten die in seiner Mitteilung von Anfang April vorgebrachten Grinde 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
Geschaftsmieten zu erstellen, auf dessen Basis bei Notwendigkeit weitere Massnahmen
beschlossen werden koénnten. 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, grundséatzlich 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 Vorstdsse unterschiedlich. Der Verband
Immobilien Schweiz (VIS) zeigte sich gar verantwortlich fir die Fassung des Standerates;
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 flr einen
weiteren Vorschlag, geméass 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 Unterstitzung 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
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
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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 Stadnderat indes wahrend der
ausserordentlichen Session zu Kompromissen bereit und beschloss - nach Annahme
eines Ordnungsantrages Sommaruga (sp, GE) auf Riickweisung 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 Standerat 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 Versaumnis 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, T)
und Leo Muller (cvp, LU) nationalratliche CVP-Vertreter mit Verbindungen zum
Gewerbeverband gegenlber den Medien skeptisch. *®

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

Vom 1. Juli bis zum 4. August 2020 gab der Bundesrat einen Entwurf fir ein
entsprechendes Covid-19-Geschéaftsmietegesetz in die verklrzte Vernehmlassung,
deren Ergebnis unter den 178 stellungnehmenden Parteien kontrovers ausfiel. Neben elf
Kantonen (AR, BL, GE, LU, NW, OW, SZ, TG, UR, ZG, ZH) lehnten mit den FDP.Liberalen
und der SVP auch zwei grosse Parteien sowie Economiesuisse, der Schweizerische
Gewerbeverband, der Hauseigentimerverband und Immobilienverbande die Vorlage ab.
Zustimmung erfuhr der Entwurf von acht Kantonen (Al, BS, FR, GL, GR, NE, SO, VD), den
Parteien der Grlnen, SP, CVP und EVP, von den Organisationen der Mieterinnen und
Mieter, dem Schweizerischen Stadteverband sowie von Gastro- und Berufsverbanden.
Sechs Kantone (AG, BE, SG, SH, TI, VS) und die GLP hoben sowohl Vor- als auch
Nachteile des Entwurfs hervor. Die sich in der Uberzahl befindenden ablehnenden
Stellungnehmenden kritisierten, dass der Staat mit einem solchen Gesetz massiv in die
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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 Verteilschlissel 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 fur weitergehende Forderungen aus, man akzeptiere jedoch
den gewahlten Weg als Kompromiss und begrisse 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 préasentierte der Bundesrat seine Botschaft zum Covid-19-
Geschaftsmietegesetz. Darin verzichtete er aufgrund der kontroversen Stellungnahmen
darauf, dem Parlament die Botschaft zur Annahme zu beantragen, und bekréaftigte
ebenfalls seine bereits im FrUhjahr vertretene negative Haltung gegenuber 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 zuganglichen 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
Mietverhaltnisse, deren Nettomietzins pro Monat CHF 14'999 nicht Ubersteigt. Bei
einem Nettomietzins zwischen 15'000 und 20'000 ist es beiden Mietparteien
vorbehalten, durch eine einseitige schriftliche Mitteilung auf die Gesetzesregelung zu
verzichten. Die Regelung gilt nur far Vertragsparteien, die zuvor noch keine
ausdruckliche Einigung erzielt haben. Fur den Fall, dass Vermieterinnen und Vermieter
oder Pachter und Péchterinnen durch die Mietzinsreduktion in eine wirtschaftliche
Notlage geraten wiuirden, soll beim Bund eine finanzielle Entschadigung beantragt
werden kénnen. Dieser stellt daftr einen Hértefallfonds in der Héhe von maximal CHF
20'000 bereit. *

Im Juni 2021 veroffentlichte das Bundesgericht ein laut dem Tages-Anzeiger
«folgenreiches Urteil» zum Nachteil von Mieterinnen und Mietern. Das Urteil betrifft
Falle, in denen die Vermieterschaft bei einem Mieterwechsel den Mietzins deutlich
erhoht. Seit einem Bundesgerichtsentscheid im Jahr 2013 liegt die Beweispflicht flr die
Rechtmaéssigkeit von Mietzinserhéhungen in Streitfallen um die Rechtlichkeit von
Erhéhungen um 10 Prozent grundsatzlich bei der Vermieterschaft. Das neue Urteil
erleichtert nun deren Beweisfihrung: Neu reicht bereits ein Privatgutachten oder eine
inoffizielle Statistik, um die Vermutung einer missbrachlichen Mietzinserhéhung
umzustossen. Auch ein langes Vormieterverhéltnis von mindestens 15 bis 20 Jahren
kénne reichen, um eine starke Mietzinserhndhung zu rechtfertigen. Bei einer
erfolgreichen entsprechenden Beweisfihrung durch die Vermieterschaft verlagert sich
anschliessend die Beweispflicht - also die Pflicht, die Unrechtmassigkeit der
Mietzinserhdhung zu beweisen - auf die Mieterschaft. Gemass dem Tages-Anzeiger ist
fur diese die Beweisfuhrung jedoch ungleich schwieriger.

Laut dem Tages-Anzeiger begrisste Monika Sommer, die stellvertretende Direktorin des
Hauseigentimerverbands, den Entscheid, denn damit habe das Bundesgericht die
«bisherige gesetzeswidrige Rechtsprechung ein wenig korrigiert». In der gleichen
Zeitung liess sich auch Rebecca Joly, stellvertretende Generalsekretarin des Mie-
terverbands Schweiz, zitieren. Sie bedauere das Urteil, denn nun seien die Mieterinnen
und Mieter in dieser Sache klar benachteiligt. Auch der Tages-Anzeiger druckte sich in
einem Kommentar kritisch gegenliber dem Entscheid des BGer aus, denn das Urteil
habe das Potential, die chronische Wohnungsnot in grésseren Stéddten noch zu
verschérfen. %°
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Bundespréasident und Wirtschaftsminister Guy Parmelin lud Mitte Juni 2021 zu einem
«runden Tisch zum Mietrecht». Da die letzten Versuche einer Mietrechtsrevision
allesamt gescheitert waren und die Positionen im Parlament diesbezuglich als verfahren
galten, wollte Parmelin mit dieser Aktion den tatséchlichen Handlungsbedarf in diesem
Bereich eruieren und damit einen ersten Schritt in Richtung einer Kompromisslésung
zwischen den betroffenen Akteuren tatigen. Er tat dies, indem er Vertreterinnen und
Vertreter der wichtigsten Interessengruppen - darunter der HEV und der SMV - an
einem Tisch zusammenbrachte. Eine vom BWO in Auftrag gegebene und durch gfs.bern
durchgefuhrte, kurz zuvor veréffentlichte Studie diente dabei als Gespréachsgrundlage.
Diese zeigte, dass die Interessengruppen von Mieter- und Vermieterschaft mit der
Mietrechtssituation mehrheitlich unzufrieden waren. Wenig Uberraschend empfand die
Vermieterschaft den Schutz der Mieterinnen und Mieter, beispielsweise vor
missbrauchlichen Mietzinsen, als zu stark und die Mieterschaft als nicht ausreichend.
Die meisten anderen befragten Organisationen sowie die breite Bevodlkerung
beurteilten das aktuelle Mietrecht hingegen grossmehrheitlich positiv und winschten
sich hochstens punktuelle Anderungen, so die Schlussfolgerung der Autorinnen und
Autoren der Studie. Die Frage nach dem Revisionsbedarf des Mietrechts sei jedoch fur
die breite Bevolkerung schwierig zu beantworten gewesen. Die Autorinnen und Autoren
schlossen daraus, dass der Problemdruck in der Bevolkerung tief sei.

Die Gesprache fanden am 21. Juni 2021 in Bern statt. In den anschliessenden Interviews
liessen die Teilnehmenden nlchtern durchblicken, dass auch dieses Gesprach zu
keinem Durchbruch geftihrt habe. Beide Seiten hatten aber zumindest ihre
Forderungen und Positionen darlegen koénnen. Der Bundesrat liess in einer
Medienmitteilung verlauten, er wirde die Ergebnisse des runden Tisches in einem
néchsten Schritt analysieren, bevor er Gber das weitere Vorgehen entscheidet. Der SMV
ausserte sich in seinem Communiqué kémpferisch: Der runde Tisch zum Mietrecht sei
zwar «gut und recht», doch die Ergebnisse der dabei als Gesprachsgrundlage
dienenden Studie seien verfédlscht, «da die Mieterinnen und Mieter zum Mietrecht
befragt wurden, welches die wenigsten kennen, anstatt zu den realen Schwierigkeiten,
die sie im Alltag im Zusammenhang mit dem Wohnen und Mieten haben». Deshalb
brauche es nun klare Verbesserungen beim Mietrecht fur einen grésseren Schutz der
Mieterinnen und Mieter. Der HEV &usserte sich gegenteilig: Die Ergebnisse der Studie
zeigten klar, dass kein Handlungsbedarf vorhanden sei. Entsprechend solle nun auch
keine Mietrechtsrevision lanciert werden, denn das wdirde sich kontraproduktiv
auswirken. «Damit wirde die grosse allgemeine Zufriedenheit der Betroffenen mit dem
geltenden Mietrecht gefédhrdet», so der HEV. ©

Im Kanton Basel-Stadt stimmte die Bevdlkerung Ende November 2021 tber die Initiative
«Ja zum echten Wohnschutz!>» ab. Die Initiative war von einem Komitee rund um den
Mieterinnen- und Mieterverband (MV) zusammen mit den Parteien SP und BastAl
eingereicht worden, da diese mit dem revidierten Gesetz Uber die Wohnraumférderung
unzufrieden waren. Mit dem Gesetz hatten Regierung und Parlament vier 2018
angenommene Volksinitiativen zum Wohnschutz umgesetzt. Eine im Jahr 2020
durchgefuhrte Referendumsabstimmung Uber das Gesetz endete mit einem denkbar
knappen Resultat von 50.05 Prozent Ja-Stimmenanteil. Die neuerliche Initiative des MV
kam als ausformulierter Gesetzestext daher, der das Gesetz Uber die
Wohnraumférderung abéndern sollte. Damit missten neu fast alle Wohnungen bei
Sanierungen, Umbau oder Abbruch eine zusatzliche Bewilligung, inklusive
Mietzinskontrolle, durchlaufen - sofern es in der Stadt eine «Wohnungsnot» gibt, die
als Lehrwohnungsquote unter 1.5 Prozent definiert ist, was in Basel seit 2011
ununterbrochen der Fall war. Beim von der Regierung ausgearbeiteten Gesetz war nur
bei den Wohnungen von Personen mit tieferem Einkommen eine entsprechende
Bewilligung inklusive  Mietzinskontrolle nétig. Ausserdem sah das neue
Wohnraumférderungsgesetz Ausnahmen bei Sanierungen in bewohntem Zustand vor,
wovon sich Regierung und Parlament eine Férderung dieser Praxis und eine Reduktion
an Massenklindigungen erhofften. Die Initiative sah derweil bei Sanierungen, Umbau
und Abbruchneubauten keine solchen Ausnahmen und noch einmal klar restriktivere
Bestimmungen vor. Die Beflrworterinnen und Beflrworter der Initiative
argumentierten, die Anderungen seien nétig, um die hohen Mietkosten in den Griff zu
bekommen. Die Gegnerschaft, bestehend aus GLP, Mitte, FDP, LDP und SVP, warnte
derweil, eine Annahme der Initiative flhre dazu, dass es kaum mehr Anreize flr
Investitionen gébe. Der Zustand der Gebdude wirde sich deshalb Uber die Zeit
verschlechtern und dringend bendtigte Okologische Gebaudesanierungen wurden
stagnieren.

Die Stimmbevdlkerung sprach sich am Abstimmungssonntag mit 53.1 Prozent fir die
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Initiative aus, wobei die Stimmbeteiligung bei 68.0 Prozent lag. Die Regierung klindigte
daraufhin an, dass das Wohnraumférderungsgesetz nicht wie geplant am 1. Januar 2022
in Kraft treten solle. Stattdessen arbeite sie daran, die von der Initiative verlangten
Bestimmungen innerhalb von sechs Monaten auf Verordnungsstufe umzusetzen. *

Am 13. Februar 2022 beschloss die Genfer Stimmbevoélkerung, den Zugang zu
Sozialwohnungen zu erschweren. Konkret haben mit der Anderung nur noch Personen,
die mindestens vier der letzten acht Jahre im Kanton Genf gewohnt haben, Zugang zu
einer der knapp 20'000 Genfer Sozialwohnungen. Bisher lag diese Frist bei zwei Jahren
Aufenthalt innerhalb der letzten finf Jahre. Wie die Zeitung Tribune de Geneve
berichtete, seien aktuell rund 7'300 Personen auf der Warteliste flur eine
Sozialwohnung, wobei rund 90 Prozent der Bewerbenden das Vierjahreskriterium
erfullen durften.

Die Anderung ging auf eine vom MCG im Genfer Grossen Rat angestossene und von
rechten Parteien mitgetragene Gesetzesdnderung zurick. Der MCG begrindete sein
Anliegen damit, dass es nicht fair sei, dass jemand nach bereits 24 Monaten Aufenthalt
Zugang zu einer Sozialwohnung bekomme. Dieser Umstand habe Menschen in prekédren
Situationen von ausserhalb des Kantons angezogen und dazu geflhrt, dass Genferinnen
und Genfer keine Wohnung finden konnten und gezwungen seien, Genf Richtung
Frankreich oder den Kanton Waadt zu verlassen. Die Gesetzeséanderung war im Juli 2021
vom Parlament beschlossen worden, wobei anschliessend linke Parteien,
Gewerkschaften und Mietverbande das Referendum ergriffen hatten. Die linken
Parteien, die sich gegen die Anpassung ausgesprochen hatten, beschrieben das Projekt
als «diskriminierend und unsozial» und monierten, dass es nichts am eigentlichen
Problem é&ndere: dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum in Genf. Ausserdem
kritisierten sie die Vorlage fur ihren «spaltenden und rein propagandistischen»
Charakter. Eine knappe Mehrheit von 50.7 Prozent der Stimmbdlrgerinnen und
Stimmbiirger sprach sich fiir die Anderung aus. Die Stimmbeteiligung lag bei 54.0
Prozent. %

Ende Februar 2022 kiindigte der Genfer Regierungsrat ein Pilotprojekt an, das zum Ziel
hat, Mieterinnen und Mietern in Zahlungsschwierigkeiten finanziell zu unterstiitzen, so
dass sie ihre Mietwohnung behalten kdnnen. Das «Domos>» getaufte Projekt richtet sich
laut dem Regierungsrat hauptséchlich an Personen der «unteren Mittelschicht», also
Menschen, die zu reich sind, um Sozialhilfe zu erhalten, aber zu arm, um plétzlich
sinkende Einkommen abzufedern. Vorubergehende finanzielle Schwierigkeiten,
ausgelost etwa durch die Coronavirus-Pandemie, Trennung oder Arbeitslosigkeit, sollen
fir diese Menschen durch rasche und unkomplizierte finanzielle Zuschusse
ausgeglichen werden, so dass ihnen nicht der Mietvertrag gekindigt wird.

Der Regierungsrat begriindete das Projekt mit aus der Pandemie gezogenen Lehren.
Erstens habe man gemerkt, dass die existierenden Systeme der sozialen Sicherheit
nicht auf plétzliche Einkommensausfalle ausgerichtet seien. Zweitens kdnnten gerade
im Wohnbereich solche Ausfélle schnell drastische Folgen haben. Zusammen mit
Partnerorganisationen aus dem Immobilien- und Sozialbereich - die Union suisse des
professionnels de l'immobilier (USPI Geneéve), die Chambre genevoise immobiliére
(CGI), der Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz (MV) und das Hospice général -
stellte der Kanton deshalb Domos auf die Beine. Hauptverantwortlich flr die Prifung
von Antragen soll das Hospice général sein, das bei einem positiven Entscheid Geld aus
einem privaten Fonds nehmen und rasch als Zuschuss an die betroffenen Personen
Uberweisen soll. Laut den beteiligten Organisationen sei das Projekt eine win-win-
Losung, die fur alle Beteiligten Vorteile habe: Die Mieterinnen und Mieter kénnten in
schwierigen Zeiten in ihren Wohnungen bleiben, die Verwaltungen bekdmen ihre
Mieten, hatten Stabilitdt und mussten keinen administrativen Aufwand betreiben. Fir
den Kanton habe das Projekt den Vorteil, dass dadurch die Warteliste fur
Sozialwohnungen nicht noch starker anwachsen wirde. Das Pilotprojekt ist anfénglich
fur zwei Jahre geplant. Der Regierungsrat schéatzt, dass Domos etwa 350 Personen pro
Jahr helfen werde. *
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Eine im Auftrag des Mieterinnen- und Mieterverbandes Schweiz vom Blro flr arbeits-
und sozialpolitische Studien (BASS) durchgefiihrte Studie wurde Ende Februar 2022
veroffentlicht und schlug sogleich einige Wellen in den Medien. Die Studie befasste sich
mit den Renditen auf dem Mietwohnungsmarkt. Die Autorinnen und Autoren der
Studie untersuchten die Frage, wie sich die Mieten zwischen 2006 und 2021
entwickelten. Anschliessend verglichen sie diese mit dem theoretischen Mietzins, also
dem Mietzins, der erhoben wirde, wenn allein die gemaéass geltendem Mietrecht
relevanten Kostenfaktoren bertcksichtigt wirden. Dazu traf die Autorenschaft zuerst
die Annahme, dass die Mieten im Jahr 2006 die Kosten der Vermieterinnen und
Vermieter gedeckt und ihnen eine angemessene Nettorendite ermodglicht hatten.
Danach berechneten sie, wie sich der theoretische Mietzins entwickelt hatte, wenn bei
der Erhebung der Mietzinse allein die mietrechtlich relevanten Kostenfaktoren
Hypothekarzinsverschiebungen, Teuerung (Inflation) und Unterhaltskosten
berlcksichtigt worden waren. Die Studie kommt zum Schluss, dass die tatsachlichen
Mieten in der Schweiz zwischen 2006 und 2021 deutlich stérker angestiegen sind, als
dies aufgrund des berechneten theoretischen Mietzinses héatte erwartet werden
kénnen. Die Differenz in diesen sechzehn Jahren betrug insgesamt CHF 78 Milliarden,
was 15 Prozent der in dieser Periode bezahlten Nettomieten entspricht. Uber die ganze
Schweiz betrachtet kommt dies einer durchschnittlichen Umverteilung von Mieterinnen
und Mietern zu Vermieterinnen und Vermietern von rund CHF 200 pro Wohnung und
Monat gleich. Insgesamt sind die Mietpreise im Studienzeitraum um 22.1 Prozent
angestiegen, wahrend der Landesindex der Konsumentenpreise ohne die
Wohnungsmieten im gleichen Zeitraum nur um 0.3 Prozent angestiegen ist. Die geméss
Mietrecht erwarteten Mietkosten hatten derweil gemass der Studie um 10.3 Prozent
sinken sollen, insbesondere wegen der gesunkenen Hypothekarzinsen. Diese
gesunkenen Zinsen seien aber nur teilweise an die Mieterinnen und Mieter in Form von
Mietzinssenkungen weitergegeben worden.

Die Generalsekretarin des SMV, Natalie Imboden (gp, BE), kommentierte im Sonntags-
Blick die Resultate wie folgt: «Die Untersuchung belegt, was wir seit Jahren sagen: Die
Mietzinsen in der Schweiz sind in vielen Fallen missbrauchlich hoch». Derweil kritisierte
Markus Meier, Direktor des Hauseigentimerverbands Schweiz (HEV), die Studie in der
gleichen Zeitung als «Parteigutachten». So seien etwa zentrale Faktoren des geltenden
Mietrechts vernachlassigt worden, beispielsweise wertvermehrende Investitionen und
energetische Verbesserungen, welche laut Mietrecht Mietaufschlage rechtfertigen und
stark ins Gewicht fallen wirden. Zudem bericksichtige der fir die Berechnungen
verwendete Mietpreisindex auch neu abgeschlossene Mietvertrage, weshalb dieser fur
einen Vergleich nicht aussagekraftig sei. Der Chef-Okonom der Raiffeisen-Gruppe,
Martin Neff, ordnete die Summe der berechneten Umverteilung von CHF 78 Milliarden
eher am oberen Ende ein, doch die Resultate seien grundsatzlich plausibel und die
Raiffeisen komme auf dhnliche Resultate. «Die Mieter in der Schweiz bezahlen Jahr fir
Jahr Milliarden zu viel», so Neff. %

Der Anstieg der Energiepreise in der Schweiz, der nicht zuletzt auf den Ukrainekrieg
zuruckzufuhren ist, schlug sich im Sommer 2022 erstmals auch auf die
Nebenkostenabrechnungen von Mieterinnen und Mietern nieder. Allerdings
befurchteten sowohl Hauseigentimer- als auch Mieterverbande, dass der wirkliche
Nebenkostenschock erst in den Abrechnungen vom nachsten Jahr folgen werde.
Gemaéss Medienmitteilungen rieten sie deshalb ihren Mitgliedern, sich auf den
Kostenanstieg vorzubereiten - etwa durch eine freiwillige praventive Erh6hung ihrer
Akontozahlungen oder durch das Anlegen gewisser finanzieller Reserven. %

Im September 2022 gab der Bundesrat in einer Medienmitteilung bekannt, dass die
Gesprache mit den Sozialpartnern zum Thema Mietrecht nicht fortgesetzt wiirden. Die
Mitteilung kam gut ein Jahr, nachdem sich Bundesrat Guy Parmelin mit Vertreterinnen
und Vertretern der wichtigsten Interessengruppen im Mietwesen wie dem HEV und dem
SMV zu einem runden Tisch getroffen hatte, um die verfahrene Situation betreffend
mogliche Reformen im Mietrecht zu l6sen. Laut dem Bundesrat wolle sich eine
Mehrheit der Verbande nicht mehr am Prozess beteiligen oder habe die Fortsetzung
unter den gegebenen Umstanden als nicht zielfuhrend erachtet. In seiner
Medienmitteilung gab der Bundesrat zudem bekannt, dass anders als ursprunglich
geplant auch keine technische Expertengruppe zum Mietrecht eingesetzt werde. *
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Der Anstieg der Energiepreise 2022 wird sich auch auf die Miet-Nebenkosten
auswirken. Gemass dem SMV kénnten sich die Energiekosten flur Mieterinnen und
Mieter, die in mit Ol oder Gas beheizten Hausern wohnen, verdoppeln. Von diesem
Preisanstieg konnten Immobilienverwaltungen Uberdies profitieren, da auf
Nebenkostenabrechnungen Ublicherweise eine Verwaltungspauschale erhoben wird.
Gemass der Sonntagszeitung liegt diese Pauschale in der Regel zwischen drei und vier
Prozent des Nebenkostenbetrags, weshalb ein Nebenkostenanstieg auch die Pauschale
ansteigen lasst. Mieterinnen- und Mieterverbénde kritisieren diese Regelung, da
Mietende eine héhere Pauschale zahlen mussten, obwohl der Arbeitsaufwand fur die
Verwaltungen nicht steige. Wie die Sonntagszeitung berichtete, habe eine Umfrage
unter Immobilienverwaltungen gezeigt, dass die meisten Verwaltungen an der
Verwaltungspauschale festhalten wollen. Eine Immobilienfirma begrindete diesen
Entscheid in der Sonntagszeitung damit, dass man die Pauschale fur die Dauer eines
Mandates nicht den Marktgegebenheiten anpasse, also umgekehrt auch nicht senke,
wenn die Nebenkosten etwa nach Sanierungen tiefer ausfallen. Zudem sei der Aufwand
fur die Verwaltung durchaus gestiegen, da sich derzeit sehr viele Mietende mit Fragen
zu den Nebenkosten an die Firma wenden wirden. Die Leiterin der Rechtsberatung des
Mieterinnen- und Mieterverbands Zirich, Larissa Steiner, riet Mietenden, deren
Verwaltungen an der Pauschale festhalten, sich juristisch beraten zu lassen und
allenfalls vor Gericht zu gehen. Der Prozentsatz orientiere sich an gerichtlichen
Leitentscheiden und basiere auf der Annahme, dass die Nebenkosten ungefahr
konstant bleiben, was nun nicht mehr der Fall sei.

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

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

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

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

Parteien, Verbande und Interessengruppen

Verbande
Raumplanung und Wohnungswesen

Die Mieterverbande aus der Deutsch- und der Westschweiz sowie aus dem Tessin
schlossen sich im Berichtsjahr zu einer Dachorganisation zusammen, die den
bisherigen Schweizerischen Mieterverband ablést. Dessen bisherige Prasidentin Anita
Thanei (sp, ZH) trat als Préasidentin zurlick, blieb aber im Vorstand des neuen
Dachverbands, dem Martina Carobbio (sp, Tl) vorsteht. ¢°

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

2) BO CE, 1982, p. 165 s.; BO CE, 1982, p. 180; BO CN, 1982, p. 530 s.; FF, 1982, II, p. 554 ss.; Presse du 28.5. et 25.11.82

3) Presse vom 28.3., 24.6., 5. und 6.12.85; NZZ, 11.10.85; TA, 26.10.85; BaZ, 4.12.85; SGT, 4.12.85; wf, Kurzkommentare, 13,
1.4.85; wf, Dok., 48, 2.12.85 ; Wir Briickenbauer, 50, 11.12.85. Vgl. auch T. K. Kiechle, Miete, Einkommen und
Wohnungsnachfrage, Griisch 1985.; AB SR, 1985, S. 639 ff.; AB SR, 1985, S. 652 ff.; BBI, 1985, S. 1389 ff.

4) AB NR, 1986, S. 190 ff.; AB NR, 1986, S. 202 ff.; AB NR, 1986, S. 493; AB SR, 1986, S. 104 ff.; AB SR, 1986, S. 214 f.; BBI, 1986,
S. 691; BBI, 1986, S. 881 f.; Presse vom 13.3.86; 18.3.86; Wir Briickenbauer, 12, 19.3.86 ; TW, 13.5.86; Mieter-Zeitung, 58/1986
Nr. 7/8,10 und 11; Presse vom 2.6.86; NZZ, 16.6., 9.8.,18.11., 21.11., 22.11. und 2.12.86; 24 Heures, 25.10.86; Vat., 8.11.86; TA,
11.11.86; 14.11.86; BZ, 15.11., 22.11. und 28.11.86; LNN, 15.11.86; BaZ, 4.12.86; TA, 4.12.86. Parolenspiegel der Parteien und
Verbande (eidg. und kantonal) des Forschungszentrums fir schweizerische Politik, Bern. Vgl. auch wf, Dok., 46, 17.11.86 ; wf,
KK, 48, 1.12.86.

5) AB NR, 1989, S. 461ff.; AB NR, 1989, S. 495 ff.; AB NR, 1989, S. 506 ff.; AB NR, 1989, S. 530 ff.; Presse vom 16.3. und 17.3.89
6) Presse vom 19.4.89; NZZ 26.5.89; TA, 26.5.89. NZZ, 6.3.89

7) Presse vom 27.6.90.

8) Presse vom 24.6.92.

9) AB NR, 1994, S. 947; Presse vom 21.5., 7.6. und 10.6.94.

10) Lit. ,Jaeger (1995). Marktmiete. Schweizer Wohnungsmieten zwischen Markt und Politik." und ,Biro fir arbeits- und
sozialpolitische Studien (Bass) (1995). Hypothekarzinsentwicklung und Mieten im Kanton Zirich (ink. Zahlen fur die gesamte
Schweiz)."; Presse vom 8.9. und 15.9.95.

11) Presse vom 27.11.95.

12) Bund, 1.2. und 31.5.96; NZZ, 31.5.96.

13) Presse vom 27.6.96.

14) NZZ,13.9.96; SZ,14.9.96; Lit. ,Biiro fiir arbeits- und sozialpolitische Studien (BASS) (1996). Hypothekarzinsentwicklung
und Mieten in der Schweiz zwischen Oktober 1989 und September 1996."

15) AB NR, 1996, S. 2382 ff.; BBI, 1996, II, S. 536 ff.; Presse vom 14.12.96.; Presse vom 27.4.96.; Presse vom 7.8.96.

16) BBI, 1997, IV, S. 449 f.; Presse vom 15.3.97.

17) NZZ,17.6.98; TA, 17.6. und 2.7.98; SHZ, 1.7.98; 24 Heures, 2.7.98.

18) Presse vom 3.9.98; NZZ, 30.12.98.

19) BBI, 1999, S. 9823 ff.; Presse vom 9.3. und 16.9.99; NZZ, 1.6. und 7.6.99.

20) NZZ, 31.5. und 6.7.00.; NZZ, 5.6.00.

21) AB SR, 2001, S. 842 ff.; SHZ, 28.11.01; NZZ, 30.11. und 1.12.01; Presse vom 5.-8.12.01, NLZ, 24.12.01. Referendumsdrohung:
NZZ, 6.1.01.

22) AB NR, 2002, S. 204; AB SR, 2002, S.109; BBI, 2002, S. 2737 ff.; AB NR, 2002, S. 29 ff. und 201 ff.; 24h und LT, 9.2.02;
Lib., LT und TA, 12.2.02 (accord romand); Presse vom 13.2. (Kommissionsberatung) und vom 13.3.02 (Parlamentsberatung);
Presse vom 24.4.02.

23) AB SR, 2002, S. 965 ff., 1184 ff. und 1306; AB NR, 2002, S. 1990 ff. und 2171 f.; BBI, 2002, S. 8234 ff.; Lib., LT und TA,
27.11.02; LT und NZZ, 4.12.02; LT und TG, 10.12.02; Presse vom 11.12.02; TA, 14.12.02; Referendum: Presse vom 16.12.02.

24) SHZ, 5.2.08 (Ubereinkunft); Bund und Lib., 28.2.08 (Vernehmlassung); NZZ, 31.5. und 20.9. (Ende Vernehmlassung und
BR) sowie 19.12.08; TA, 13.12.08.

25) AB SR, 2010, S. 709 ff.; AB NR, 2010, S. 1213 ff.; NZZ, 5.5., 7.6. und 18.6.10.

26) Medienmitteilung des Bundesrates und des EVD vom 26.10.11; NZZ, 20.8., 27.10. und 2.12.11.

27)NZZ und LT, 4.9.12.

28) LZ und TG, 18.1.13.

29) Medienmitteilung BWO vom 15.5.13; Presse vom 16.5.13.

30) NZZ, 26.6. und 13.11.13.

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

32)NZZ,15.4.,22.7.15

33) Medienmitteilung BWO vom 1.6.15; Medienmitteilung BWO vom 1.9.15; AZ, BaZ, Lib, NZZ, TA, 2.6.15; TA, 11.8.15; NZZ,
21.9.15

34) BB, 2015, S. 6321 ff.; NZZ, 22.6., 2.9.15; NZZ, TG, 5.9.15; BaZ, 24.9.15

35) BBI, 2015, S. 4087 ff.; BBI, 2015, S. 4111 ff.; NZZ, 27.1., 28.5., 1.10., 7.11.15

36) BGE 4A_691/2015; Tages Anzeiger Online, 3.6.16; NZZ, 6.6.16

37) BBI, 2016, S. 8357 f.; NZZ, 19.10.16; TA, 28.10.16

38) Ergebnisbericht Vernehmlassung; Medienmitteilung BR, WBF vom 25.1.17; AZ, BZ, NZZ, 26.1.17

39) Medienmitteilung BWO vom 1.6.17; LZ, 2.3.17; LT, LZ, Lib, NZZ, TA, 2.6.17

40) Medienmitteilung SMV vom 15.3.18; LZ, 16.3.18

41) Medienmitteilung RK-NR vom 6.7.18; TA, 6.7.18; Lib, 7.7.18

42) AB NR 2018, S. 2115 ff.; AB NR 2019, S. 618; AB SR 2019, S. 239; BBI 2020, S. 5061 f.; Kommissionsbericht WAK-SR vom 1.
Nov. 2018; Zusatzbericht WAK-NR vom 23. Okt. 2018; AZ, SGT, 12.12.18; AZ, NZZ, TA, 13.12.18; TG, 15.12.18

43) Fog (2020). Abstimmungsmonitor zu den Vorlagen vom 9.2.20; Heidelberger und Biihimann (2020). APS-Zeitungs-und
Inserateanalyse zu den Abstimmungen vom 9.2.20; SVIT (2020). Mietzinsentwicklung 2000 bis heute; So-BIi, 8.12.19; LT,
9.12.19; TA, 27.12.19; CdT, LT, NZZ, 8.1.20; TA, 9.1.20; CdT, LT, NZZ, 10.1.20; CdT, 11.1.20; So-Bli, 12.1.20; AZ, 13.1.20; LT, TA,
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