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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

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 unterstitzen, wenn die Wirtschaft und
burgerliche Parteien in diesem Bereich keine Zugestdndnisse machen wiirden. '

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 Tragern 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 ermachtigt sind, das Volksanliegen zurlickzuziehen, befinden sich (in
der so aufgefiihrten Reihenfolge) mit Marina Carobbio Guscetti (sp, Tl), 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-griine
Bundesparlamentarier.

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

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

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

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, wahrend 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 Grinden nicht bekannt ist. Bei
solchen Bauten sollen Mietzinse als missbrauchlich gelten, wenn sie nicht im Rahmen
der orts- und quartierlblichen 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). Mieterverbandsprasident 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 fur den Fall, dass die
Anliegen der Vermieterseite tatsachlich durchkommen warden. *

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 genligend gross sei und eine Nachfrage bestehe, kénnten «eindeutig gerechte
Mieten festgesetzt werden». Bei BefUrwortung 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 beflirwortete 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. °

Ebenso wie drei weiteren parlamentarischen Initiativen, welche die Vermieterseite in
Streitigkeiten um missbrauchliche Mieten starken wollte (17.491, 17.514, 17.515), gab die
RK-NR im Juli 2018 auch einer parlamentarischen Initiative Egloff (svp, ZH) Folge, die
beweisbare Kriterien fiir die Orts- und Quartieriiblichkeit der Mieten im Mietrecht
festhalten wollte. Dem Prasidenten des Hauseigentiimerverbands (HEV) ging die
Rechtsprechung bezlglich Anforderungen an die Orts- und Quartiertblichkeit zu weit.
Die Anforderungen seien zu wenig praxisnah oder, falls der Nachweis erbracht werden
kénne, sei dies nur mit sehr hohem Aufwand moglich. Vermieter seien keine
Immobilienfachexperten und nicht zuletzt wegen der eingeschrankten Verfligbarkeit
bendtigter Informationen gestalte es sich als schwierig bis unmdglich, Objekte zu
finden, die éhnliche Eigenschaften bezuglich Lage, Grosse, Ausstattung, Zustand und
Bauperiode ausweisen. Aus diesem Grund schlug Nationalrat Egloff vor, Art. 269a des
Obligationenrechts durch diverse Punkte zu konkretisieren. So soll festgehalten
werden, dass der Zustand und die Ausstattung anhand dreier Kategorien (einfach, gut,
sehr gut) zu bestimmen seien. Ferner sollen drei taugliche Objekte zum Vergleich
ausreichen und nach 1930 erstellte Gebaude mit Gebauden verglichen werden kénnen,
deren Baujahr bis zu 20 Jahre vom Baujahr des interessierenden Objekts abweicht.
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Sofern vorhanden sollten auch ausreichend differenzierte Statistiken des Bundes oder
der Branche zum Vergleich zugelassen werden kénnen. Die Kommission féllte ihren
positiven Entscheid mit 13 zu 8 Stimmen bei 2 Enthaltungen. Gleichentags empfahl sie
eine parlamentarische Initiative Sommaruga (17.459) zur Ablehnung, die der Mieterseite
in jedem Fall erlauben méchte, den Anfangsmietzins anzufechten. ¢

Der Président des Schweizerischen Mieterverbandes, Carlo Sommaruga (sp, GE), wollte
mit einer parlamentarischen Initiative bezwecken, dass innert 30 Tagen nach
Ubernahme des Mietobjekts jeder Anfangsmietzins bei der Schlichtungsbehérde als
missbrauchlich angefochten werden kann. Gemass geltendem Recht ist dies nur
moglich, wenn der Vermieter die Miete flr dieselbe Sache im Vergleich zu vorher stark
erhéht hat oder sich der Mieter wegen einer personlichen oder familidren Notlage oder
aufgrund der Marktverhéltnisse zum Vertragsabschluss gezwungen sah. Der
Sozialdemokrat basierte seine Argumentation auf Statistiken, geméss welchen
Mieterhdhungen hauptséachlich auf den Abschluss neuer Mietvertrage zurlckzufihren
sind. Eine Raiffeisen-Studie komme ferner zum Schluss, dass Mietzinse bei korrekter
Anwendung des Mietrechts im Vergleich zur aktuellen Lage eigentlich um einiges tiefer
liegen mussten. Eine systematische Anfechtungsmaoglichkeit stelle deshalb ein
geeignetes Mittel zur Bekémpfung von missbrauchlichen Mieten dar. Bei der RK-NR, die
das Geschéaft im Juli 2018 beriet, stiess der Initiant jedoch auf unzureichendes
Wohlwollen. Die Kommission beantragte mit 16 zu 7 Stimmen, der Initiative keine Folge
zu geben, und stellte sich im gleichen Zuge durch Beflrwortung von vier
parlamentarischen Initiativen aus dem burgerlichen Lager zur selben Sache (17.491,
17.493,17.514, 17.515) auf die Seite der Vermieter.’

Neben funf weiteren das Mietwesen betreffende parlamentarischen Initiativen (17.459,
17.491, 17.493, 17.514, 17.515) diskutierte die RK-NR im Juli 2018 auch eine
parlamentarische Initiative Sommaruga (sp, GE), die &ltere Menschen besser vor
missbrauchlichen Mietkiindigungen schiitzen mdchte. Der Initiant und Prasident des
Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverbandes (SMV) wollte im Mietrecht
spezifizieren, dass alteren Menschen nur bei Vorliegen wichtiger Grinde gekundigt
werden darf und der Vermieter im gegebenen Fall in der Pflicht steht, der Mieterpartei
eine alternative Mietlésung in unmittelbarer Néhe und zu vergleichbaren Konditionen
vorzuschlagen. Gerade aéltere Menschen wirden bei einem Umzug vor grosse
Herausforderungen gestellt; das Durchbrechen der gewohnten Routine und ein
allfalliger Verlust des sozialen Umfelds im Quartier wiegten bei dieser Personengruppe
besonders schwer, so der Initiant. Die RK-NR beantragte jedoch mit 15 zu 7 Stimmen,
der Initiative keine Folge zu geben. ®

Nach der deutlichen Niederlage in der RK-NR erlitt die parlamentarische Initiative
Sommaruga (sp, GE) mit der Forderung eines generellen Anspruchs auf Anfechtung des
Anfangsmietzinses in der Herbstsession 2018 im Nationalrat endgultig Schiffbruch. Den
geschlossen stimmenden Fraktionen der Griinen und SP (55 Stimmen) stand ein ebenso
geschlossener Block aus allen restlichen Fraktionen gegenluber (140 Stimmen).
Unterdessen ging es den vier blrgerlichen Initiativen zum Mietrecht mit Ausnahme der
Initiative Egloff (svp, ZH; Pa.lv. 17.493) trotz wohlwollender Position der RK-NR in der
Schwesterkommission nicht viel besser (Pa.lv. 17.491, Pa.lv. 17.514, 17.515). °

Nachdem sich die RK-NR im Juli 2018 bereits deutlich gegen eine parlamentarische
Initiative Sommaruga (sp, GE) zur Verbesserung des Kiindigungsschutzes fiir dltere
Mieter ausgesprochen hatte, bestatigte der Nationalrat in der Herbstsession 2018
diesen Entscheid, womit das Geschaft erledigt wurde. Ebenso wie eine weitere
parlamentarische Initiative des Prasidenten des Schweizerischen Mieterverbandes
(Pa.lv. 17.459) lehnte der Nationalrat auch erwéhntes Anliegen mit geschlossenen
Blocken ab: Beflrwortenden 52 Stimmen der Ratslinken standen 123 opponierende
Stimmen aus den Fraktionen der GLP, BDP, CVP, FDP und SVP gegenuber. Die Ausnahme
bildeten 2 Enthaltungen aus der SVP-Fraktion. ™
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Gleich zwei parlamentarischen Initiativen von HEV-Prasident Hans Egloff (svp, ZH) gab
die RK-SR im November 2018 Folge. Wahrend die eine die Beweisbarkeit der Orts- und
Quartiertblichkeit der Mieten erleichtern will (Pa.lv. 17.493), beabsichtigt die andere die
Anhebung der Hiirden fiir die Anfechtung des Anfangsmietzinses. Demnach soll das
Vorliegen der Wohnungsknappheit gemessen an objektiven Kriterien wie der
Leerwohnungsziffer nicht als ausreichender Grund fur die Anfechtung betrachtet
werden, wie dies das Bundesgericht jlngst geurteilt hatte. Die standeratliche
Rechtskommission fallte ihren Beschluss mit 7 zu 5 Stimmen bei 1 Enthaltung und folgte
damit ihrer erstberatenden Schwesterkommission.

Weniger erfolgreich waren hingegen zwei parlamentarischen Initiativen von Seiten der
SP: Gleichentags gab die Kommission namlich einer parlamentarischen Initiative
Berberat (sp, NE; Pa.lv. 17.511), welche den Schutz vor missbrduchlichen Mieten
verstarken wollte, deutlich keine Folge. Ahnlich klar war bereits in der Herbstsession
eine mit dem gleichen Zweck lancierte parlamentarische Initiative Sommaruga (sp, GE;
Pa.lv. 17.459) im Nationalrat gescheitert. "

Ebenso wie die parlamentarische Initiative Sommaruga (sp, GE; Pa.lv. 17.459), verlangte
die im Stdnderat eingereichte parlamentarische Initiative Berberat (sp, NE) die
bedingungslose Moglichkeit zur Anfechtung des Anfangsmietzinses innert 30 Tagen
nach Ubernahme der Sache. Doch auch sie scheiterte in der Rechtskommission des
zustéandigen Erstrates: Die RK-SR, welche das Anliegen im November 2018 mit diversen
weiteren, sachverwandten Anliegen von Seiten der Vermieter beriet, gab dem Geschaft
mit 2 zu 8 Stimmen bei 2 Enthaltungen keine Folge. Die Mehrheit der burgerlichen
Initiativen erlitt dasselbe Schicksal (Pa.lv. 17.491, Pa.lv. 17.514, Pa.lv. 17.515). Folge erteilte
die Kommission einzig zwei parlamentarischen Initiativen Egloff (svp, ZH; Pa.lv. 16.451
und Pa.v. 17.493). An derselben Sitzung beschloss die Kommission zudem die
Einreichung einer Kommissionsmotion (Mo. 18.4101), mit welcher angesichts der
zahlreichen Vorstdsse und Anliegen eine umfassende Revision der Mietzinsregelungen
ins Auge gefasst werden soll.
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