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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

Karl Vogler (pcs, OW) propose I'ajout d'un quatriéme alinéa a l'article 160 al.1 du Code
des obligations, précisant que, pour les majorations échelonnées du loyer, la forme
écrite est suffisante. En abrogeant I'obligation de recourir & une formule agréée par le
canton pour notifier chacune des majorations prévues par un contrat de bail fixant une
majoration échelonnée du loyer, la charge administrative peut étre réduite sans que la
position juridique du locataire ne soit affaiblie. Sans opposition, la CAJ-CN décide de
donner suite a l'initiative parlementaire. Elle est donc transmise a la CAJ-CE pour
I'examen préalable. '

Als Reaktion auf diverse blurgerliche 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
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 standeratliche 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
zuriickgezogen worden. ?

Der Prasident der Union suisse des professionnels de I'immobilier (USPI Suisse),
Philippe Nantermod (fdp, VS), wollte mit zwei parlamentarischen Initiativen (17.514,
17.515) erreichen, dass missbrduchliche Mietzinse nur noch in Zeiten von
Wohnungsmangel geltend gemacht werden kénnen. Auf einem Markt, auf dem das
Angebot genlgend gross sei und eine Nachfrage bestehe, kdnnten «eindeutig gerechte
Mieten festgesetzt werden». Bei Beflrwortung der Initiativen mussten Art. 269
(Missbrauchliche Mietzinse - Regel) und Art. 270 (Anfechtung des Anfangsmietzinses)
des Obligationenrechts angepasst werden. Die RK-NR gab im Sommer 2018 beiden
Anliegen mit knappen Mehrheiten folge. Gleichentags beflrwortete sie zwei weitere
parlamentarische Initiativen (17.491, 17.493), die in dieser Sache ebenfalls auf eine
starkere Wahrung der Interessen der Vermieter abzielen. Eine parlamentarische
Initiative Sommaruga (17.459), welche die bedingungslose Anfechtung des
Anfangsmietzinses fordert, lehnte die Kommission an ebendieser Sitzung ab. *
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Ebenso wie der thematisch eng verwandten parlamentarischen Initiative Feller (fdp, VD;
Pa.lv. 16.459) gab die RK-SR im August 2018 auch einer parlamentarischen Initiative
Vogler (csp, OW) ohne Gegenstimme Folge. Letztere sieht ebenfalls eine Erleichterung
im Bereich der Formularpflicht vor. Damit musste der Vermieter in Zukunft zur
Information der Mietzinserhéhung, die auf einem Mietvertrag mit vereinbarten
Mietzinsstaffelungen beruht, kein vom Kanton beglaubigtes amtliches Formular mehr
verwenden. Der Initiant argumentiert, dass der Einsatz eines solchen Formulars bei der
Staffelmiete verwirrlich und irrational sei, da der Mieter gegen die einzelnen Staffeln
nur im Rahmen der Anfangsmietzins-Anfechtung Einwand erheben kann und danach
nicht mehr. *

Neben der parlamentarischen Initiative Vogler (csp, OW; Pa.lv. 16.458) verlangte auch
die parlamentarische Initiative Feller (fdp, VD) Erleichterungen im Bereich der
Formularpflicht. Konkret verlangte sie, dass bei Mitteilungen einer Mietzinserhéhung
eine auf mechanischem Wege nachgebildete Unterschrift auf dem offiziellen Formular
zuldssig und der eigenhandigen Unterschrift gleichzusetzen sei. Wie dem Anliegen
Vogler leistete die RK-SR im August 2018 auch diesem Geschaft ohne Gegenstimme
Folge.®

Im Gegensatz zu ihrer Schwesterkommission gab die RK-SR im November zwei
parlamentarischen Initiativen Nantermod (fdp, VS), welche die Mdglichkeiten zur
Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse einschranken wollten, mit deutlichen
Mehrheiten keine Folge (Pa.lv. 17.514, Pa.lv. 17.515). Zuvor hatte die Kommission bei der
Verwaltung einen Kurzbericht in Auftrag gegeben, worin die Folgen bei Annahme
diverser hangiger Initiativen in dieser und éhnlicher Sache abgeschéatzt werden sollten
(vgl. auch Pa.lv. 16.451, Pa.lv. 17.491, Pa.lv. 17.493, Pa.lv. 17.511). Nach Vorliegen des
Berichts kam die Kommission zum Schluss, dass die geltenden Regeln der
Mietzinsgestaltung bei Wohn- und Geschaftsraumen einer grundsatzlichen Uberpriifung
zu unterlegen seien, was sie durch Einreichung einer Kommissionsmotion (Mo. 18.4101)
auch entsprechend beantragte. ¢

Erneut beriet die RK-NR zwei parlamentarische Initiativen Nantermod (fdp, VS) zur
Einschriankung der Moglichkeiten zur Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse. Die
Beratung dieser beiden Geschafte erfolgte zusammen mit einer parlamentarischen
Initiative Feller (fdp, VD; Pa.lv. 17.491) und vor dem Hintergrund einer neuen Motion der
RK-SR (Mo. 18.4101). Letztere war im Vorjahr als Reaktion auf eine Vielzahl héngiger
parlamentarischer Initiativen zur Mietzinsregelung eingereicht worden (vgl. auch Pa.lv.
16.451, Pa.lv. 16.458, Pa.lv. 17.511, Pa.lv. 17.493) und beabsichtigte, eine Revision in
diesem Bereich koordiniert und ausgewogen zu gestalten. Obwohl die RK-NR der
Kommissionsmotion ohne Gegenantrag zustimmte, pladierte sie mit knappen 12 zu 1
Stimmen dennoch daflr, den drei parlamentarischen Initiativen aus der Feder von
Vertreterinnen und Vertretern der Hauseigentimer- und Immobilienverbande ebenfalls
Folge zu geben. Damit sollen dem Bundesrat bei Annahme der Motion gewisse
Leitplanken zur Ausgestaltung der neuen Regelungen vorgegeben werden, fuhrte der
Kommissionsbericht im Sinne der Mehrheit aus. Eine starke Kommissionsminderheit
bestehend aus Nationalratinnen und Nationalrédten von Mitte-Links vertrat hingegen die
Ansicht, dass man sich zur Erfullung der Motion sowieso mit den von den Initiativen
aufgeworfenen Fragen zu befassen héatte, und wies darauf hin, dass die drei Initiativen
in der Schwesterkommission deutlich abgelehnt worden seien.

Die Brisanz der Thematik fir die Mieterinnen- als auch fur die Vermieterseite zeigte
sich im Juni 2019 in einer intensiven und interrogativen nationalratlichen Debatte, die
sich Uber nicht weniger als 54 Voten erstreckte und in der die Vertreterinnen und
Vertreter der Mieterseite die Beflrwortenden mit rhetorischen Fragen zu konkreten
Folgen bei Annahme der Initiativen bombardierten. Schlussendlich folgte der
Nationalrat mit 109 zu 71 Stimmen bei 6 Enthaltungen dem Antrag seiner
Kommissionsmehrheit und beschloss Folgegeben. Diesen Entscheid stitzten die
Fraktionen der SVP und FDP und erhielten dabei Unterstitzung von einer knappen
Mehrheit der CVP-Fraktion. Unerwarteter fiel der Entscheid zur Kommissionsmotion
aus: Nachdem die RK-NR im Vorfeld die Annahme des Geschafts ohne Gegenantrag
beschlossen hatte, stellten die Nationalrate Egloff (svp, ZH), Feller (fdp, VD), Regazzi
(cvp, TI) und Hess (bdp, BE) im Rat den Antrag auf Ablehnung. Die Vergangenheit habe
gezeigt, dass es umfassende Revisionen im Mietwesen schwierig hatten. Deswegen
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seien punktuelle Anpassungen, wie sie mit Annahme der parlamentarischen Initiativen
moglich wéren, vorzuziehen. Mit 102 zu 82 Stimmen bei 2 Enthaltungen folgte die grosse
Kammer diesem Antrag und erledigte die Motion. Die parlamentarischen Initiativen
gehen nun zur Beratung in den Standerat. ’

Auf Anraten einer knappen Kommissionsmehrheit (12 zu 11 Stimmen) beschloss der
Nationalrat in der Sommersession 2019, einer Initiative Feller (fdp, VD) mit der
Forderung nach Einschrankung der Moglichkeiten zur Mietzinsanfechtung Folge zu
geben. Er fillte diesen Entscheid - ebenso wie seinen Beschluss tUber zwei verwandte
parlamentarische Initiativen Nantermod (fdp, VS; Pa.lv. 17.514, Pa.lv. 17.515) - mit 102 zu
82 Stimmen bei 2 Enthaltungen nach einer intensiven Debatte. Im gleichen Zug
versenkte der Nationalrat eine Motion der RK-SR, die eine umfassendere und
ausgewogene Revision verlangt hétte (Mo. 18.4101). Der Ball geht nun zurlck zur
Urheberin der Motion, die im Vorjahr einen anderslautenden Beschluss zu den drei
Initiativen gefasst hatte. ®

Nachdem sich der Nationalrat in der Sommersession 2019 auf Anraten seiner
Kommission positiv zu drei parlamentarischen Initiativen betreffend Mietzinsgestaltung
bei Wohn- und Geschaftsraumen gedussert hatte - darunter zwei parlamentarische
Initiativen Nantermod (fdp, VS; Pa.lv. 17.514; Pa.lv. 17.515) sowie die parlamentarische
Initiative Feller (fdp, VD; Pa.lv. 17.491) - bekraftigte die RK-SR im August 2020 in allen
drei Féllen ihre ablehnende Haltung vom November 2018. So lehnte sie es mit 6 zu 3
Stimmen bei 3 Enthaltungen ab, die Berechnung der zuldssigen Rendite im Mietrecht
zugunsten der Vermietenden anzupassen, wie es das Anliegen Feller verlangen wirde.
Zeitgleich verabschiedete sie eine neue Kommissionsmotion (Mo. 20.3922), die den
Bundesrat bei Annahme auffordern wirde, die Sozialpartner im Wohnungswesen
anzuhéren und danach eine ausgewogene Vorlage zur Uberarbeitung der
Mietzinsgestaltung zu prasentieren. ’

Neben einer parlamentarischen Initiative Feller (fdp, VD; Pa.lv. 17.491) beriet die RK-SR
im August 2020 erneut zwei parlamentarische Initiativen Nantermod (fdp, VS; Pa.lv.
17.514; Pa.lv. 17.515) zur Regelung missbréuchlicher Mietzinse. Wahrend das Anliegen
Feller die zulassige Rendite im Mietrecht anheben wollte, beabsichtigten die Initiativen
aus der Feder Nantermods, dass Mietzinse nur noch bei Vorliegen von Wohnungsnot
angefochten werden kénnten. Die Kommission bekréaftigte ihre Haltung vom November
2018 und beantragte mit 6 zu 3 Stimmen bei 3 Enthaltungen, den Initiativen keine Folge
zu geben. Der Nationalrat hatte sich auf Anraten seiner RK-NR im Vorjahr positiv zu
allen drei Initiativen gedussert. Im Gegenzug hatte er dabei eine Motion der RK-SR
abgelehnt, die eine ausgewogene Revision der Regelungen zur Mietzinsgestaltung bei
Wohn- und Geschaftsraumen verlangt hatte (Mo. 18.4101). Gleichzeitig mit der Beratung
der parlamentarischen Initiativen beschloss die RK-SR die Lancierung einer neuen
Kommissionsmotion (Mo. 20.3922). Diese verlangte ebenso wie die erste Motion eine
ausgewogene Revision in diesem Bereich, in dieser Version jedoch mit dem expliziten
Zusatz, dass die Sozialpartner im Wohnungswesen konsultiert werden mussten. ©

In der Herbstsession 2020 verlangerte der Nationalrat die Behandlungsfrist von zwei
parlamentarischen Initiativen, die Erleichterungen im Bereich der Formularpflicht
verlangten. Wahrend das Anliegen Vogler (csp, OW; Pa.lv. 16.458) die Formularpflicht bei
vertraglich vereinbarter Mietzinsstaffelung aufheben wollte, beabsichtigte das Anliegen
Feller (fdp, VD; Pa.lv. 16.459), auf mechanischem Wege nachgebildete Unterschriften
auf Formularen zur Mitteilung einer Mietzinserhéhung flr zulédssig zu erklaren. In einem
Ende Juni 2020 publizierten Bericht plédierte die RK-NR flr eine Verlangerung der
Behandlungsfrist bis zur Herbstsession 2022. Grund daflir waren etliche hangige (Pa.lv.
15.455; Pa.lv. 16.451; Pa.lv. 17.493) oder sich noch im Vorprifungsverfahren befindende
parlamentarische Initiativen (Pa.lv. 17.491; Pa.lv. 17.514; Pa.lv. 17.515), allesamt aus
blrgerlicher Feder stammend. Damit verkntpft war der Anspruch der Kommission, erst
ein Revisionsvorhaben voranzutreiben, wenn sie sich einen Gesamtuberblick Gber die
Situation hat verschaffen kénnen, um danach zu entscheiden, ob die Anliegen
geblndelt oder separat umgesetzt werden sollen. "
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Zusammen mit einer parlamentarischen Initiative Vogler (csp, OW; Pa.lv. 16.458)
verlangerte der Nationalrat auf Anraten seiner RK-NR in der Herbstsession 2020 die
Behandlungsfrist fur eine parlamentarische Initiative Feller (fdp, VD; Pa.lv. 16.459) mit
der Forderung nach Zulassung von auf mechanischem Wege nachgebildeten
Unterschriften auf offiziellen Formularen zur Bekanntgabe von Mietzinserhéhungen um
zwei Jahre. In ihrem Bericht hatte die zustandige Kommission ausgeflihrt, dass sie
zuerst die Beratungen zu thematisch ahnlichen, sich im Vorprifungsverfahren
befindenden parlamentarischen Initiativen abwarten wolle, um danach zu entscheiden,
ob die gesetzlichen Anderungen gebiindelt oder separat in Angriff genommen werden
sollen. ™

In der Wintersession 2020 erledigte der Standerat auf Anraten seiner RK-SR zwei
parlamentarische Initiativen Nantermod (fdp, VS), die punktuelle Anpassungen bei den
Regelungen der Missbrauchlichkeit von Mietzinsen gefordert hatten. Gleichzeitig nahm
die kleine Kammer indes eine Motion ihrer vorberatenden Kommission an, die eine
ausgewogene Revision der Mietzinsgestaltung nach Konsultation der Sozialpartner
forderte.
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