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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

Entgegen ihrer urspringlichen Beschlusfassung entschied die RK-NR im Februar 2017
mit Stichentscheid ihres Préasidenten Jean Christophe Schwaab (sp, VD), dem
Nationalrat zu empfehlen, der parlamentarischen Initiative Egloff (svp, ZH) zur
Verscharfung der Regelungen zur Vermeidung von missbrauchlichen Untermieten
keine Folge zu geben. Die Kommission begriindete ihren Entscheid damit, dass sie die
bestehenden Regelungen zum Schutze vor missbrauchlichen Untermieten als
ausreichend erachte, und dass es sich beim Vorliegen missbrauchlicher
Untermietverhéltnisse nur um wenige Falle handle. Zwar anerkenne sie die Probleme,
welche mit der Untervermietung via Airbnb oder &hnliche Plattformen entstinden,
erachte den von der Initiative eingeschlagenen Weg jedoch nicht als gangbar, um diese
Problematik anzugehen. Von diesen Argumenten liess sich der Nationalrat in der
Frihjahrssession 2017 jedoch nicht beeindrucken und gab, der Minderheit Schwander
(svp, SZ) folgend, dem Anliegen mit 109 zu 77 Stimmen bei 2 Enthaltungen Folge. Die
Linke, die das Anliegen zusammen mit der GLP-Fraktion geschlossen bekémpfte, wurde
lediglich von einer kleinen Minderheit der CVP/EVP-Fraktion sowie von einer etwas
deutlicheren Minderheit der FDP.Liberalen-Fraktion unterstitzt. Neben ihrer
Schwesterkommission erfuhr auch die RK-SR einen Sinneswandel und paradoxerweise
verhalf gerade dies der parlamentarischen Initiative zum definitiven Erfolg: Mit recht
deutlichen 6 zu 3 Stimmen bei einer Enthaltung sprach sich die standerétliche
Rechtskommission entgegen ihres im Vorjahr gefassten Beschlusses Ende April 2017 fur
Folge geben aus. '

Mit einer in der Wintersession 2020 eingereichten Motion wollte Christian Dandrés (sp,
GE) erreichen, dass die amtlich genehmigten Formulare fiir die Kiindigung des
Mietverhaltnisses und fiir Vertragsanderungen oder Mietzinserh6hungen erganzt
werden. Spezifisch sollten die Formulare neu die Kontaktinformationen der
Vermieterschaft sowie Informationen Uber die gesetzlichen Voraussetzungen fur das
Anfechten der Kindigung im Falle einer Solidarmiete enthalten. Mit diesen Ergdnzungen
soll laut dem Motionér vor allem erreicht werden, dass die Mieterschaft ihr Recht auf
eine Anfechtung von missbrauchlichen Kundigungen, Mietzinserhdhungen oder
Vertragsanderungen schnell, einfach und innerhalb der relevanten Fristen wahrnehmen
kann. Der Bundesrat unterstitzte den Vorstoss und empfahl ihn zur Annahme. Die
Motion wurde jedoch von Pirmin Schwander (svp, SZ) bekdmpft und so befasste sich der
Nationalrat in der Sommersession 2021 mit dem Geschaft. Schwander begrindete
wéhrend der Debatte seine ablehnende Haltung damit, dass die Motion den Prozess
zwar flr die Mietenden vereinfachen wirde, daflr jedoch einseitig die Hlrden flr die
Vermieterschaft heraufsetze. Eine Mehrheit der grossen Kammer sah dies ahnlich. Trotz
dem unterstitzenden Votum des zustandigen Bundesrates Guy Parmelin lehnte der
Nationalrat die Motion mit 106 zu 84 Stimmen (bei 2 Enthaltungen) ab. Neben der SVP
stimmten auch die Fraktionen der FDP sowie der Mitte beinahe geschlossen gegen den
Vorstoss, der damit erledigt ist. ?

In der Frihjahressession 2023 nahm sich der Nationalrat den von seiner RK
ausgearbeiteten Entwurf betreffende eine Beschleunigung des Verfahrens bei der
Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf vor. Bereits das Eintreten auf die
Vorlage wurde kontrovers diskutiert. Eine Minderheit der RK, bestehend aus
Politikerinnen und Politikern von SP und Grlnen, beantragte dem Rat, nicht auf die
Vorlage einzutreten. Christian Dandres (sp, GE) und Baptiste Hurni (sp, NE) beklagten
beide in ihren Voten, dass der vorliegende Entwurf Teil einer Salamitaktik sei, bei der es
darum ginge, das Mietrecht schrittweise auszuhohlen. Florence Brenzikofer (gp, BL)
beflirchtete, dass durch die Vorlage das Machtgefalle zwischen Vermietenden und
Mietenden weiter vergrossert werde. Ausserdem sei die Vorlage unndtig, da
Vermieterinnen und Vermieter bereits heute das Recht hatten, bei dringendem
Eigenbedarf ihrer vermietenden Partei zu kindigen. Der Schutz der Mietenden solle
nicht weiter geschwacht werden, da schon jetzt Eigenbedarf sehr oft nur vorgeschoben
werde, um den Mieter oder die Mieterin loszuwerden und die Wohnung zu einem
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hoheren Preis weiterzuvermieten. Mitglieder der Fraktionen von SVP, FDP und Mitte
hielten dagegen. Vincent Maitre (mitte, GE) war der Ansicht, dass es bei dieser Vorlage
nur darum gehe, dass Wohnungseigentimerinnen und -eigentimer wieder das Recht
erhalten sollen, die von ihnen gekaufte Immobilie bewohnen zu kénnen. Mit der
bestehenden Regelung, dass flur die Kundigung bei Eigenbedarf ein «dringender
Eigenbedarf>» geltend gemacht werden muss, sei dies oft unmaéglich, da es schwierig
sei, die Dringlichkeit zu beweisen und dies ein langes juristisches Verfahren nach sich
ziehen kénnte. Ahnlich dusserte sich Christa Markwalder (fdp, BE), die dariiber hinaus
ausflhrte, dass stattdessen neu eine Kindigung bereits bei einem «bei objektiver
Beurteilung bedeutenden und aktuellen Eigenbedarf» mdglich sein soll. Dies sei eine
ausgewogene und moderate Losung, mit der der Schutz der Interessen der Mieterinnen
und Mieter weiterhin gewahrleistet sei. Pirmin Schwander (svp, SZ) pladierte im Namen
der SVP-Fraktion ebenfalls fur Eintreten. Er sehe in dieser Frage eher ein Machtgefélle
zugunsten der Mietenden und deshalb musse der Eigenbedarf schneller und einfacher
geltend gemacht werden kénnen. Gespalten zeigte sich die GLP-Fraktion. Beat Flach
(glp, AG) war zwar prinzipiell mit dem Anliegen des Vorstosses einverstanden. Er liess
jedoch durchblicken, dass innerhalb der GLP-Fraktion auch einige der Meinung seien,
dass generell die Balance zwischen den beiden Lagern im Moment zulasten der
Mietenden gestort sei. Da es sich zudem nur um wenige Félle handle, in denen es zu
langen Verfahren gekommen sei, sei es fraglich, ob man nun in diese Richtung
legiferieren solle. Als letztes ausserte sich noch Bundesrat Guy Parmelin. Dieser
beantragte dem Nationalrat im Namen des Bundesrates, nicht auf die Vorlage
einzutreten. Parmelin vertrat die Meinung, dass die aktuelle Regelung ausreichend sei,
um die Interessen beider Parteien zu schutzen. Ausserdem komme es in der Praxis
nicht zu so vielen stérenden Féllen, als dass sich eine legislative Intervention
rechtfertigen liesse. Entgegen diesem Antrag stimmte schliesslich eine Mehrheit des
Nationalrates fiur Eintreten auf die Vorlage (mit 108 zu 80 Stimmen, bei 1 Enthaltung). Zu
den geschlossen stimmenden Fraktionen von SP und Grinen gesellten sich auch acht
Mitglieder der GLP und drei Mitglieder der Mitte-Fraktion. In der Detailberatung galt es
anschliessend noch, Uber verschiedene Antréage der Minderheit auf Verschérfung der
Regelung zur Kiindigung bei Eigenbedarf zu entscheiden. Diese wurden jedoch allesamt
abgelehnt. Schliesslich nahm der Nationalrat das Geschéaft in der Gesamtabstimmung
mit 114 zu 79 Stimmen (bei 1 Enthaltung) an. ®

Anfang Marz 2023 beriet der Nationalrat eine Vorlage, welche seine RK-NR aus einer
parlamentarischen Initiative Hans Egloff (svp, ZH) betreffend die «Vermeidung
missbrauchlicher Untermiete» ausgearbeitet hatte. Der Entwurf sah vor, dass fir ein
neues Untermietverhaltnis kinftig die schriftliche Zustimmung der Vermieterin oder
des Verpéchters erforderlich sein soll. Wenn dabei die Voraussetzungen nicht erfullt
werden, soll der Vermieterin oder dem Verpachter ein ausserordentliches
Kindigungsrecht  zustehen. Ausserdem soll die Vermieterschaft neu ein
Untermietverhaltnis ablehnen kénnen durfen, wenn dieses fur eine Dauer von mehr als
zwei Jahren vorgesehen ist. Die Vorlage wurde insbesondere von Mitgliedern der
Fraktionen der SP und der Grunen bekampft. Es gabe keinen gesetzlichen
Handlungsbedarf in dem Bereich, so etwa Florence Brenzikofer (gp, BL). Sie sah in der
Vorlage einen Versuch, den «ohnehin schwachen Kindigungsschutz in der Schweiz
weiter [abzubauen]». Insbesondere sei es unverhdltnisméssig, dass eine
ausserordentliche  Kindigungsfrist ~ zur ~ Anwendung kommen  konnte,  bei
Untermietverhéltnissen, die etwa wegen Formfehlern nicht den gesetzlichen Kriterien
entsprechen. Baptiste Hurni (sp, NE) und Raphael Mahaim (gp, VD) &usserten sich
ahnlich. Sie sahen aktuell nur ein Problem mit den Untermietverhaltnissen in der
Schweiz, ndmlich im Zusammenhang mit Plattformen wie Airbnb. Doch dann sollten
besser die Plattformen direkt reguliert werden, anstatt die Gesamtheit der
Untermietverhéltnisse zu attackieren, so Mahaim. Anders als bei der unmittelbar
danach beratenen Vorlage betreffend die Kiindigung bei Eigenbedarf dusserte sich bei
dieser Vorlage auch die GLP klar kritisch. Beat Flach (glp, AG) bezeichnete den Entwurf
als einen «burokratischen Blockadeartikel, angereichert mit zusétzlichen Hirden und
Folgen fur die Mieterinnen und Mieter». Auch Flach sah keinen Handlungsbedarf. Die
geltenden Regeln funktionierten und es sei deshalb unnétig und «unliberal», weitere
Blrokratie aufzubauen. Fur die Vorlage pladierten die Fraktionen der SVP, FDP und
Mitte. Pirmin Schwander (svp, SZ) sagte, mit der Revision werde eine Unklarheit
behoben, darlber wie lange eine vorlbergehende Abwesenheit und ein
Untermietverhéltnis dauern kann. Das sei gerade auch in der aktuell herrschenden
Wohnungsnot wichtig, da Wohnungen, welche durch Untermiete blockiert seien, damit
frei wirden. Christian Luscher (fdp, GE) vertrat die Position der freisinnigen Fraktion,
welche aus ahnlichen Grinden wie Schwander und die SVP die Vorlage unterstitzte.
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Philipp Matthias Bregy (mitte, VS) sprach sich flr die Mitte-Fraktion ebenfalls fir die
Vorlage aus. Die Untervermietung wirde mit der Anderung gestarkt und die
Vermieterinnen und Vermieter geschutzt. Es sei normal, dass es bei Verstdssen gegen
Regelungen auch Sanktionen geben sollte, konterte er die Kritik unter anderem von
Florence Brenzikofer betreffend die ausserordentlichen Kindigungsfristen. Er liess
auch das Argument betreffend mehr Blrokratie nicht gelten. Mietvertrage seien
grundsatzlich schriftlich, weshalb es kein zusatzlicher Aufwand sei, diese Frage in dem
Rahmen ebenfalls noch zu regeln. Bundesrat Guy Parmelin zeigte sich damit nicht
einverstanden. Im Namen des Bundesrates empfahl er dem Nationalrat, nicht auf die
Vorlage einzutreten, da die aktuellen Regelungen ausreichten, um Vermieterinnen und
Vermieter vor missbrauchlichen Untermietverhéltnissen zu schitzen. Auch er war der
Meinung, dass die Vorlage zu einem grésseren Burokratieaufwand und zu
Rechtsunsicherheit flihren wirde. Letzteres weil der Entwurf eine nicht abschliessende
Liste an Grinden aufflihrte, wegen welchen der Vermieter oder die Vermieterin ein
Untermietverhéltnis ablehnen kann. Schliesslich sei auch die Dauer von zwei Jahren,
worlber hinaus es laut dem Entwurf der Vermieterschaft freistehen soll, die
Untermiete abzulehnen, zu kurz - insbesondere im Kontext von Untermietverhaltnissen
von Geschéaftsraumen. Entgegen dem Antrag des Bundesrates stimmte die Mehrheit des
Nationalrates jedoch fir Eintreten auf die Vorlage (110 zu 82 Stimmen, bei 1 Enthaltung).
Alle Fraktionen stimmten geschlossen: diejenigen der Mitte, FDP und SVP fur Eintreten,
diejenigen der SP, Grinen und GLP dagegen. In der Detailberatung befand der
Nationalrat anschliessend Uber mehrere Minderheitsantréage, welche aus linker Sicht
zum Ziel hatten, die Regelungen und damit die negativen Folgen abzuschwéchen. Sie
wurden jedoch allesamt mit dem ungefahr gleichen Stimmenverhaltnis abgelehnt. So
schritt die grosse Kammer zur Gesamtabstimmung, wo die Vorlage mit 108 zu 83
Stimmen (1 Enthaltung) angenommen wurde. *

Wohnungsbau und -eigentum

Die grosse Kammer Uberwies eine Motion Schwander (svp, SZ), welche bezlglich der
Riuckforderung der Verrechnungssteuer die Gleichstellung von Miteigentiimer- mit
Stockwerkgemeinschaften verlangt. Verworfen wurde eine parlamentarische Initiative
Kiener Nellen (sp, BE) betreffend Vorkaufsrecht flr Mieterinnen und Mieter von
Wohnungen. °

Au contraire du Conseil national I'année précédente, le Conseil des Etats a rejeté la
motion Schwander (udc, SZ) visant a octroyer aux simples communautés de
copropriétaires le droit au remboursement de I'impot anticipé dont bénéficient
actuellement les communautés de copropriétaires par étage. Suivant les considérations
de sa CER, la Chambre haute a estimé que, ces deux formes de copropriété relevant de
|égislations distinctes, il n'y avait pas lieu de les soumettre au méme régime. Elle a de
plus jugé que la mesure proposée contredisait les efforts accomplis ces derniéres
années afin de simplifier le prélévement de I'imp6t anticipé. ¢

1) Bericht RK-NR vom 2.2.17; Medienmitteilung RK-SR vom 25.4.17
2) AB NR, 2021, S. 921f.; Mo. 20.4518

3) AB NR, 2023, S. 244 ff.; NZZ, 8.3.23

4) AB NR, 2023, S. 236 ff.; NZZ, 8.3.23

5) AB NR, 2006, S. 120 f. und 477 ff.

6) BO CE, 2007, p. 40 s. et Annexes |, p. 20 ss.
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