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RK-SR Kommission fur Rechtsfragen des Standerates
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APD ﬁide )publique au développement par rapport au revenu national brut
RNB

CN Conseil national
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MOTION
DATUM: 28.09.1998
HANS HIRTER

MOTION
DATUM: 19.03.1999
HANS HIRTER

MOTION
DATUM: 06.10.2000
MARC BUHLMANN

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 02.12.2020
ANJA HEIDELBERGER

Allgemeine Chronik

Grundlagen der Staatsordnung

Rechtsordnung
Privatrecht

Der Freiburger Nationalrat Jutzet (sp) modchte nach amerikanischem Vorbild das
Instrument der Sammelklage in Zivilrechtssachen einfiihren; er reichte dazu eine von
Vertretern der Interessenorganisationen der Mieter, der Konsumenten und der
Arbeitnehmer mitunterzeichnete Motion ein. Das im Tatigkeitsbereich dieser Verbande
bestehende Verbandsklagerecht ist gemass Jutzet ungenigend, da es nur eine
gerichtliche Feststellung erreichen kdnne, fur die gerichtliche Anerkennung von daraus
entstehenden Anspriichen jedoch Einzelklagen notwendig seien. '

Die im Vorjahr von Jutzet (sp, FR) eingereichte Motion fiir die Einfiihrung der
Sammelklage nach amerikanischem Vorbild in den Bereichen Arbeits-, Konsumenten-
und Mietrecht wurde von einigen burgerlichen Parlamentariern bekdmpft und ihre
Behandlung deshalb verschoben. ?

Die Motion Jutzet (sp, FR), mit der eine Sammelklage in den Bereichen Arbeits-,
Konsumenten- und Mietrecht héatte eingeflihrt werden sollen, wurde abgeschrieben,
weil sie nicht innert der vorgesehenen Frist von zwei Jahren im Rat behandelt worden
war. Dies obwohl der Bundesrat beantragt hatte, die Motion in ein Postulat
umzuwandeln.

Offentliche Finanzen

Voranschlag

Wie so vieles im Jahr 2020 stand auch der in der Wintersession 2020 zusammen mit
der Staatsrechnung 2019 und dem ordentlichen zweiten Nachtrag zum Voranschlag
2020 behandelte Voranschlag 2021 mit integriertem Aufgaben- und Finanzplan 2022-
2024 im Zeichen der Corona-Pandemie. Zum ersten Mal hatten sich National- und
Standerat vorgéangig auf ein Notbudget geeinigt fur den Fall, dass die Session Corona-
bedingt abgebrochen werden musste und der Voranschlag deshalb nicht zu Ende
beraten werden kénnte. Zudem hatte das Parlament neben unzéhligen traditionellen
erneut auch Uber zahlreiche im ursprunglichen Voranschlag oder in einer der drei vom
Bundesrat eingereichten Nachmeldungen aufgefuhrten Corona-bedingten
Budgetposten zu beraten, wobei es gleichzeitig entscheiden musste, welche davon als
ausserordentliche Ausgaben verbucht und damit von der Schuldenbremse
ausgenommen werden sollen. Die Kommissionssprecher Nicolet (svp, VD) und Fischer
(glp, LU) erlduterten, dass das urspriingliche Budget des Bundesrates ein Defizit von
CHF 1.1 Mrd. aufgewiesen habe, dass dieses durch die Nachmeldungen aber auf Uber
CHF 2 Mrd. CHF angestiegen sei; auf Uber CHF 4 Mrd. gar, wenn man die
ausserordentlichen Ausgaben miteinbeziehe. Keine unwesentliche Rolle spielten dabei
die Corona-bedingten Mehrausgaben, welche sich auf CHF 5.4 Mrd. beliefen (CHF 2.5
Mrd. davon sollten als ordentlicher, CHF 2.9 Mrd. als ausserordentlicher Zahlungsbedarf
verbucht werden).

In der Folge beriet die grosse Kammer zwar einmal mehr zahlreiche Minderheitsantrage,
nahm jedoch nur 7 Minderheits- oder Einzelantrage an und énderte die bundesréatliche
Version nur in 14 Bereichen ab. Dadurch erhdhte der Nationalrat die Ausgaben
gegenuber dem bundesréatlichen Entwurf um CHF 726 Mio. und gegenuber der FK-NR
um CHF 15 Mio. und nahm den Entwurf zum Schluss mit 190 zu 2 Stimmen deutlich an.

Vor der Detailberatung betonten die Kommissionssprecher, dass die FK-NR dem
Bundesrat weitgehend gefolgt sei, gerade bei den Covid-19-Massnahmen und bei den
Direktzahlungen in der Landwirtschaft aber einige Anderungen angebracht habe.
Insgesamt schopfe die Kommission den Schuldenbremse-bedingten Spielraum mit
einem Defizit von CHF 2 Mrd. nicht vollstandig aus - moéglich ware ein Defizit von CHF
3.2 Mrd. Der dadurch verbleibende strukturelle Uberschuss von CHF 1.2 Mrd. sollte, wie
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vom Bundesrat vorgeschlagen, dem Amortisationskonto der Schuldenbremse
gutgeschrieben und entsprechend fur den Abbau der als ausserordentliche Ausgaben
verbuchten Corona-Defizite verwendet werden, wie es der Bundesrat auch fir den
budgetierten Uberschuss in der Staatsrechnung 2019 beantragt hatte.

Erganzend wies Finanzminister Maurer darauf hin, dass das Budget mit sehr vielen
Unsicherheiten belastet sei. Je nach Dauer und Anzahl der Corona-Wellen und der
Erholungszeit gewisser Bereiche kdnne sich der Voranschlag durch kommende
Nachtrédge durchaus noch verschlechtern. Man habe hier aber ein Budget ohne
Sparmassnahmen erstellt, um der Wirtschaft zu helfen, wieder auf die Beine zu
kommen, betonte er.

Der Nationalrat behandelte die einzelnen Budgetposten in sieben Blécken, beginnend
mit den Covid-19-Unterstiitzungshilfen. Stillschweigend folgte er dem Bundesrat dabei
bei den meisten seiner Nachmeldungen, zum Beispiel bezlglich der Leistungen des
Erwerbsersatzes, welche der Bundesrat von anfanglich CHF 490 Mio. auf CHF 2.2. Mrd.
aufgestockt hatte, nachdem das Parlament im Rahmen des Covid-19-Gesetzes auch
indirekt betroffenen Selbstandigen Zugang zur EO gewahrt hatte; bezlglich der
Unterstlitzung fir den Kulturbereich, wie sie in der Herbstsession 2020 in der
Kulturbotschaft beschlossen worden war; bezlglich der Arzneimittelbeschaffung; der
Lagerhaltung von Ethanol; der Hartefallentschadigung fur Vermietende; des
offentlichen Verkehrs oder der Stabilisierung von Skyguide. Minderheitsantrage lagen
unter anderem bezuglich der kantonalen Héartefallmassnahmen fir Unternehmen vor.
Hier hatte der Bundesrat den anfanglichen Verpflichtungskredit von CHF 200 Mio. auf
CHF 680 Mio. aufgestockt, eine Minderheit Widmer (sp, ZH) verlangte hingegen eine
weitere Erhdhung auf CHF 1 Mrd. Bundesrat Maurer bat den Rat jedoch darum, bei den
mit den Kantonen ausgehandelten CHF 680 Mio. zu bleiben, da eine Erhéhung gegen
Treu und Glauben verstossen wilrde - die Kantone mussten entsprechend ebenfalls
hohere Betrage sprechen. Zudem wollte dieselbe Minderheit Widmer den
Verpflichtungskredit durch einen Zahlungskredit ersetzen, so dass diese Mittel den
Kantonen rasch zur Verfligung stehen kénnten; die Kommission schlug stattdessen eine
Ergdnzung des Verpflichtungskredits durch einen entsprechenden Zahlungskredit vor.
Finanzminister Maurer kritisierte die Umwandlung, da sie dem Finanzhaushaltsgesetz
widerspreche und sich der Bund ja erst beteiligen musse, wenn die Kantone durch ihre
Darlehen Verluste erlitten. Entsprechend mussten die nicht ausgeschopften Kredite
jeweils Ubertragen werden. Mit 110 zu 78 Stimmen sprach sich der Nationalrat gegen die
Minderheit Widmer aus, die immerhin bei den geschlossen stimmenden SP-, Grinen-
und GLP-Fraktionen Anklang fand, nahm jedoch den neuen Zahlungskredit
stillschweigend an.

Im zweiten Block - Beziehungen zum Ausland und Migration - lagen zwei Gruppen von
Minderheitsantragen vor. So beantragten auf der einen Seite Minderheiten aus der SVP-
Fraktion  (Grin  (svp, VD) und Keller (svp, NW)), Betrdge bei der
Entwicklungszusammenarbeit, bei multilateralen Organisationen oder bei den Darlehen
und Beteiligungen in Entwicklungslandern zu senken und sie damit auf dem Stand des
Vorjahres zu belassen. Nicht nur in den Entwicklungslandern, auch in der Schweiz
musse man der schwierigen Rechnungssituation 2021 Rechnung tragen, argumentierte
etwa Grin. Auf der anderen Seite versuchten Minderheiten aus der SP- und der Grlinen-
Fraktion (Friedl (sp, SG) und Wettstein (gp, SO)), unter anderem die Kredite der
Entwicklungszusammenarbeit, fir humanitare Aktionen, zur zivilen Konfliktbearbeitung
sowie fur Integrationsmassnahmen flr Ausléanderinnen und Auslander zu erhéhen, um
sicherzustellen, dass die APD-Quote, welche auf 0.5 Prozent des BNE festgelegt worden
war, auch wirklich erreicht werde. Roland Fischer (glp, LU) verwies fir die Kommission
darauf, dass die Kredite im Budget den Parlamentsbeschllissen zu den Zahlungsrahmen
fUr internationale Zusammenarbeit entsprechen und die Kommission entsprechend
Erhéhungen oder Kirzungen ablehne. Folglich sprach sich der Nationalrat gegen
samtliche Minderheitsantréage aus, diese fanden denn auch kaum Uber die jeweiligen
Fraktionen hinaus Unterstitzung.

Dasselbe Bild zeigt sich im dritten Block, in dem es um die soziale Wohlfahrt ging.
Minderheiten Guggisberg (svp, BE) und Nicolet (svp, VD) beantragten tiefere Kredite
respektive den Verzicht auf eine Aufstockung der Kredite fir Massnahmen zur
Gleichstellung von Frauen und Mannern, fir familienergénzende Kinderbetreuung sowie
fur den Kinderschutz und die Kinderrechte. Die entsprechenden Aufgaben lagen vor
allem in der Kompetenz der Gemeinden und Kantone, weshalb auf eine Aufstockung
beim Bund verzichtet werden solle. Eine Minderheit Dandrés (sp, GE) wollte das Budget
des Eidgendssischen Buros fur die Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen
aufstocken, weil gerade Menschen mit Behinderungen von der Corona-Pandemie
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besonders stark getroffen worden seien. Zudem sollte auch der Betrag des
Bundesamtes fur Verkehr zur Behindertengleichstellung flr Investitionen in die
Barrierefreiheit aufgestockt werden. Letzterer Betrag sei jedoch nicht gekurzt worden,
wie einige Sprechende vermuteten, sondern werde neu Uber den
Bahninfrastrukturfonds finanziert, erklarte Finanzminister Maurer. Auch in diesem
Block wurden séamtliche Minderheitsantrage deutlich abgelehnt.

Im vierten Block, in dem es um Kultur, Bildung, Forschung und Sport ging, waren die
Bildungsantrage wie in friheren Jahren vergleichsweise erfolgreich. Der Nationalrat
stimmte Einzelantrédgen von Christian Wasserfallen (fdp, BE) sowie Matthias Aebischer
(sp, BE) und einem Minderheitsantrag Schneider Schuttel (sp, FR) zu. Wasserfallen und
Aebischer wollten verschiedene Kredite des SBFI und des ETH-Bereichs aufstocken
(unter anderem den Finanzierungsbeitrag an den ETH-Bereich und an die
Forschungseinrichtungen von nationaler Bedeutung) und damit die Entscheidungen des
Nationalrats aus der BFI-Botschaft, die sich gerade im Differenzbereinigungsverfahren
befand, aufnehmen. Alle vier Einzelantrage fanden im Rat eine Mehrheit, obwohl sie von
der SVP- sowie von mehr oder weniger grossen Teilen der FDP.Liberalen- und der
Mitte-Fraktion abgelehnt wurden. Die Minderheit Schneider Schittel wollte den Betrag
bei der internationalen Bildungs-Mobilitat verdoppeln und auch in den
Finanzplanjahren sehr stark aufstocken, um so ab 2021 die Schweizer Vollassoziierung
an Erasmus plus zu finanzieren. Kommissionssprecher Fischer (glp, LU) wies jedoch
darauf hin, dass die Bedingungen fur die Teilnahme von Drittstaaten noch nicht bekannt
seien und man das Geld entsprechend erst dann beantragen wolle, wenn man die
genauen Kosten kenne. Der Nationalrat folgte der Kommission diesbezuglich zwar im
Voranschlagsjahr, nahm aber die Erhéhungen fir die Finanzplanjahre mit 93 zu 86
Stimmen (bei 4 Enthaltungen) an. Erfolglos blieben in diesem Block Klirzungsantrége bei
Pro Helvetia, bei verschiedenen Kultureinrichtungen (Minderheiten Guggisberg), deren
Kredit die FK-NR aufgrund der Kulturbotschaft aufgestockt hatte, sowie beim
Schiesswesen (Minderheit Wettstein).

Landwirtschaft und Tourismus standen im flnften Block im Zentrum und einmal mehr
wurde die 2017 angenommene Motion Dittli (fdp, UR; Mo. 16.3705) zum Streitpunkt. Der
Bundesrat hatte die Direktzahlungen gegenliber dem Jahr 2020 aufgrund der negativen
Teuerung reduziert - gemass der Motion Dittli soll jeweils die tatsachlich
stattgefundene Teuerung verrechnet werden. Die Kommission schlug nun aber vor, zum
friheren Betrag zurlckzukehren. Der Finanzminister zeigte sich genervt Uber diesen
Entscheid: Die Parlamentarierinnen und Parlamentarier mussten sich Uberlegen, «ob
Sie uns Uberhaupt solche Auftrége erteilen wollen, wenn Sie sich letztlich nicht daran
halten. Das auszurechnen, gibt namlich einiges zu tun». Mit dieser Darstellung zeigten
sich aber verschiedene Sprechende nicht einverstanden. So argumentierten Heinz
Siegenthaler (bdp, BE) und Markus Ritter (cvp, SG), dass der Bundesrat in der Botschaft
zur Agrarpolitik 2018-2021 die Teuerung nicht ausgleichen wollte und zusétzlich eine
nominelle Kirzung vorgenommen habe. Das Parlament habe in der Folge auf die
Teuerung verzichtet, aber die Kirzung rickgangig gemacht. Nun dirfe aber keine
Teuerung korrigiert werden, die man gar nie gewahrt habe. Auch eine linke Minderheit
Schneider Schuttel (sp, FR) zeigte sich bereit, die Direktzahlungen zu erhéhen, solange
dies zielgerichtet erfolge, und schlug vor, als Reaktion auf das abgelehnte Jagdgesetz
eine  Krediterhdhung um CHF 1.6 Mio. in den Planungsgréssen den
Sémmerungsbeitrdgen an die nachhaltige Schafalpung zuzuweisen. Eine zweite
Minderheit Schneider Schuttel beantragte, bezlglich der Direktzahlungen dem
Bundesrat zu folgen. Der Rat entschied sich in der Folge sowohl flr eine Erhéhung um
CHF 1.8 Mio. fur die Sommerungsbeitrage als auch fur die von der
Kommissionsmehrheit vorgeschlagene Erhdhung um fast CHF 17 Mio. und lehnte
entsprechend den Antrag der Minderheit Il ab. Weitere Minderheitsantrage zur
Pflanzen- und Tierzucht und zur Férderung von Innovationen und Zusammenarbeit im
Tourismus (Minderheiten Wettstein) fanden keine Mehrheit, jedoch folgte der
Nationalrat stillschweigend dem Antrag seiner Kommission, das Globalbudget von
Agroscope fur deren Restrukturierung um CHF 4.1 Mio. aufzustocken.

Im sechsten Block behandelte der Rat die Themen Verkehr und Umwelt und &nderte
hier stillschweigend die Sollwerte fur die Auslastung des 6ffentlichen Verkehrs und des
Schienenguterverkehrs. Diese sollen Uberdies auch in den Finanzplanjahren um jahrlich
0.1 Prozent steigen. Erfolgreich war auch eine Minderheit Gschwind (cvp, JU), die
beantragte, den Kredit fur Schaden durch Wildtiere, Jagd und Fischerei nicht zu
erhdéhen, da hier bereits genligend Mittel vorhanden seien (106 zu 86 Stimmen).
Erfolglos blieben Minderheitsantrage auf hohere Kredite fur den Technologietransfer
und den Langsamverkehr (Minderheit Brélaz: gp, VD) und auf einen tieferen Kredit fur
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Natur und Landschaft (Minderheit Nicolet). Bei der Férderung von Umwelttechnologien
wollte die Kommissionsmehrheit den vom Bundesrat vorgeschlagenen Betrag um CHF 3
Mio. erhéhen und den Anfangsbetrag damit fast verdoppeln, was eine Minderheit Gmar
bekampfte. Die Forderung kénne auch durch die Privatwirtschaft geschehen, nicht
immer durch den Staat - sofern die Projekte gut seien. Die grosse Kammer folgte
jedoch ihrer Kommissionsmehrheit.

Im siebten und letzten Block standen Eigenaufwand und Verwaltungsprozesse im
Zentrum, wobei der Rat Uberall seiner Kommission folgte. Er lehnte sdmtliche Antrage
auf Kirzung, zum Beispiel bei den Parlamentsdiensten, bei denen eine Minderheit
Strupler (svp, TG) auf zusatzliches bewaffnetes Sicherheitspersonal im
Parlamentsgebaude verzichten wollte, oder bei der Aufstockung des Globalbudgets des
BAFU (Minderheit Dandrés), ab. Umstrittener war die Frage, ob das Globalbudget des
NDB erhéht und stattdessen der Kredit fir Ristungsaufwand und -investitionen des
VBS reduziert werden soll. Eine Minderheit Widmer (sp, ZH) lehnte diesen Austausch ab,
der Rat stimmte dem Kommissionsantrag jedoch deutlich zu. Abgelehnt wurde
schliesslich auch der Antrag einer Minderheit Schwander (svp, SZ), wonach die
gesamten Personalausgaben in den Finanzplanjahren sukzessive auf CHF 6 Mrd.
reduziert und dort plafoniert werden sollten. Schliesslich schlug die Kommission vor,
fur die Zentrale Ausgleichsstelle (ZAS), die fur die Durchfihrung der
Sozialversicherungen der 1. Sdule zustandig ist, vier neue Planungsgrossen bezlglich
einer effizienten Bearbeitung der Versichertendossiers einzufihren, um so deren
Effizienz zu steigern. Obwohl Finanzminister Maurer um die Annahme der Minderheiten
Fischer und Gysi (sp, SG) flr einen Verzicht auf die neuen Sollwerte bat, weil die ZAS
inmitten eines Umbaus ihrer Informatik sei, wodurch die Effizienz der Institution ab
2024 gesteigert werden kénne, sprach sich der Nationalrat fiir die Anderung aus.

Insgesamt erhdhte der Nationalrat damit die Ausgaben gegenliber dem bundesréatlichen
Entwurf um CHF 726 Mio. und gegenlber der FK-NR um CHF 15 Mio. Offen war
schliesslich noch die Frage, welche Kredite als ausserordentliche Ausgaben verbucht
werden sollen. Der Bundesrat hatte vorgeschlagen, die Covid-Kosten fur die
Erwerbsausfallentschadigungen fur Selbstdndigerwerbende (CHF 2.2 Mrd.) und CHF 680
Mio. fur die Hartefallhilfe der Kantone als ausserordentlichen Kredite zu behandeln,
wéhrend die Ubrigen Corona-bedingten Ausgaben tber CHF 2.5 Mrd. dem ordentlichen
Zahlungsbedarf zugerechnet werden sollten. Die Kommission beantragte dem
Bundesrat zu folgen, wahrend eine Minderheit Fischer (glp, LU) die gesamten Corona-
bedingten Mehrkosten von CHF 5.4 Mrd. als ausserordentliche Ausgaben dem
Amortisationskonto belasten wollte. Eine einheitliche Verbuchung wirde eine héhere
Transparenz ermaéglichen, erklarte Fischer, zumal es keine objektiven und rechtlichen
Kriterien fur eine Einteilung in ordentliche und ausserordentliche Ausgaben gebe.
Zusétzlich wurde dadurch der Schuldenbremse-bedingte Spielraum vergréssert, indem
der strukturelle Uberschuss von CHF 1.2 Mrd. auf CHF 3.7 Mrd. erhéht wirde.
Unveréandert bliebe dabei das Finanzierungsdefizit in der Hohe von CHF 4.917 Mrd. Auch
Finanzminister Maurer bestatigte, dass die Verbuchung keine exakte Wissenschaft sei
und entsprechend beide Ldsungen moglich waren. Der Bundesrat habe diejenigen
Ausgaben, die man «im Voraus» kenne, im ordentlichen Budget untergebracht und
einzig die bei der Budgetierung unbekannten Kredite fur die EO und die Hartefallhilfen
ausserordentlich verbucht. Die Transparenz werde zukunftig durch einen noch zu
erstellenden Zusatzbericht hergestellt, welcher die gesamten aufgeschlisselten Kosten
der Covid-19-Krise flir den Bund aufzeigen werde. Mit 112 zu 73 Stimmen folgte der Rat
gegen den Willen der SP, der Grunen und der GLP der Kommissionsmehrheit. In der
darauffolgenden Gesamtabstimmung sprach sich der Nationalrat mit 190 zu 2 Stimmen
fur seinen Budgetentwurf aus. Die ablehnenden Stimmen stammten von Erich Hess
(svp, BE) und Christian Imark (svp, SO). Auch die Bundesbeschlisse zu den
Planungsgrossen,  Finanzplanjahren, zum  Bahninfrastrukturfonds und dem
Nationalstrassen- und Agglomerationsverkehrsfonds wurden jeweils sehr deutlich
angenommen. ®
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BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 05.03.1972
PAUL EHINGER

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

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

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

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

Beteiligung: 35.71%
Ja: 1'057'322 (85.4%) / Stande: 22
Nein: 180'795 (14.6%) / Sténde: 0

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

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 24.07.1973
MARTIN DAETWYLER

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 09.08.1976
PETER GILG

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

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

Da der Bundesbeschluss Uber Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwesen im Juli
1977 auslauft, sah sich der Bundesrat aufgrund von Art. 34 septies BV gendtigt, Ersatz zu
schaffen. Gleichzeitig hatte er nun aber auch zur Mieterschutzinitiative Stellung zu
nehmen. Die Wiedereinfihrung der Mietpreiskontrolle lehnte er unter Hinweis auf
frihere Erklarungen ab, und den Kindigungsschutz gedachte er im Rahmen der
geplanten Revision der mietrechtlichen Bestimmungen des Obligationenrechts zu
erweitern. Deshalb empfahl er im Juni den Raten eine Verwerfung des Volksbegehrens,
jedoch nicht ohne ihnen einen Gegenvorschlag zu unterbreiten. Formell sollte dieser
darin bestehen, dass die Kompetenz des Bundes zur Missbrauchsgesetzgebung definitiv
auf das ganze Land ausgedehnt wirde. Nach Art. 34 septies BV beschrankte sich diese
Befugnis auf Mangelgebiete, und nur der befristete Preisiberwachungsbeschluss
erlaubt seit Ende 1972 die gleichmassige Erfassung samtlicher Gemeinden. Materiell
trug aber der Bundesrat den aus Mieterkreisen und Linksparteien gestellten Begehren
dadurch Rechnung, dass er fur den neuen Missbrauchsbeschluss im Oktober einige
Verscharfungen beantragte. Der Mieter sollte vor allem die Weitergabe von
Kostensenkungen beanspruchen kénnen und im Falle einer Anfechtung des Mietzinses
vor einer nachtréglichen Kindigung besser geschitzt sein.’
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VOLKSINITIATIVE
DATUM: 16.12.1976
PETER GILG

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 25.09.1977
HANS-PETER HERTIG

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 03.10.1977
HANS-PETER HERTIG

Der Nationalrat stimmte im Dezember den Vorschldagen der Exekutive ohne
wesentliche Anderungen zu. Die Linke vermochte weder die Initiative durchzusetzen
noch eine Verstarkung des Kindigungsschutzes in den Gegenvorschlag oder in den
Missbrauchsbeschluss einzufligen; ebensowenig gelang es ihr, die Bewertung
angefochtener Mietzinse allein auf die Hohe der Kosten zu grinden und eine
Berucksichtigung der «orts- oder quartiertblichen» Preislage auszuschalten. Die dem
Hauseigentum nahestehenden Kreise begnlgten sich im wesentlichen damit, die
Vorschlage des Bundesrates flir die Missbrauchsbekampfung zu verteidigen; sie
brachten dabei auch einige mieterfreundliche Korrekturen, die von einer Mehrheit der
vorberatenden Kommission unterstitzt wurden, zu Fall. Als jedoch der
Gewerbepolitiker Fischer (fdp, BE) beantragte, den Beschluss zum definitiven Gesetz zu
erheben, um damit die gegen die Mieterinteressen behaupteten Stellungen zu
konsolidieren, drang er nicht durch.

Die in Art. 34 septies BV gebotene Moglichkeit, das Mietverhéltnis auf
allgemeinverbindlich erklarte Kollektivvertrage abzustitzen, befindet sich im EJPD noch
in Prifung. Am Schweizerischen Juristentag wies der Vizedirektor der Justizabteilung,
Prof. H. Hausheer, auf die Grenzen dieses Rechtsinstruments hin: es vermdge den
angestrebten Interessenausgleich nur herbeizufihren, wenn die Partner Uber eine
genligende Organisationsmacht verfiigten. ®

Initiative und Gegenvorschlag kamen am 25. September zur Abstimmung. Die
Stimmbeteiligung betrug 51.7 Prozent. Die meisten bdlrgerlichen Parteien, die
Arbeitgeberverbande und der Schweizerische Hauseigentimerverband hatten sich im
Abstimmungskampf flr den Gegenvorschlag entschieden. Samtliche Linksparteien und
die Nationale Aktion, Mieterschutzorganisationen, der Schweizerische
Gewerkschaftsbund und der Péachterverband 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 Burokratisierung des
Mietwesens, die den Verwaltungsapparat aufblahen, die Privatinitiative lahmlegen und
das bestehende Uberangebot an Wohnungen in eine allgemeine Wohnungsnot
verwandeln wdirde. Demgegenlber betonten die Befurworter der Initiative die
schwache Position der Mieter im sog. freien Wohnungsmarkt. Nachdem die Vermieter
jahrelang den bestehenden Wohnungsmangel bei der Auswahl der Mieter und der
Preisgestaltung zu ihren Gunsten ausgenltzt héatten, seien sie nun nicht bereit,
Mietzinsen und Vermietungspraxis der veranderten Situation anzupassen.

Die Abstimmung endete mit einer Uberraschung. Zwar wurde die Initiative «fiir einen
wirksamen Mieterschutz» wie erwartet verworfen (42.2% Ja). Annehmende
Mehrheiten gab es nur in den drei Westschweizer Kantonen Genf, Neuenburg und
Waadt sowie im Kanton Basel-Stadt. Abgelehnt wurde aber auch der von den Gegnern
der Initiative kaum bestrittene Gegenvorschlag der Bundesversammlung (41.2% Ja).
Wahrend einige Kommentatoren im Resultat eine deutliche Absage an jegliche Art von
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 gulltige Abstimmungsmodus ein Ja zur Initiative und zum Gegenvorschlag
verbietet, wurden die Beflrworter einer Neuerung auf die beiden Vorlagen
aufgesplittert. Obwohl sich Uber 80 Prozent der Stimmbdrger gegen den Status quo
ausgesprochen haben, bleibt in Sachen Mieterschutz auf eidgendssischer Ebene
vorlaufig alles beim alten. ?

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

DATUM: 11.12.1978

JORG KISTLER

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 02.12.1980
FRANCOIS DA POZZO

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 17.06.1982
JEAN-FREDERIC GERBER

Da der Preisiberwachungsbeschluss, auf Grund dessen die ganze Schweiz dem
Mieterschutz unterstellt war, Ende 1978 auslief, musste der Bundesrat die Gemeinden,
fiir welche die Schutzbestimmungen weiterhin gelten sollten, neu bezeichnen. Er tat
dies in einer Verordnung, die sich auf den Bundesbeschluss tber Massnahmen gegen
Missbrauche im Mietwesen von 1972 stutzt. Diesem Beschluss zufolge ist die
Wohnungsnot Entscheidungskriterium fur die weitere Unterstellung einer Gemeinde.
Der Bundesrat traf die Auswahl durchwegs gemass den Antréagen der Kantone. Wahrend
das Gebiet der Kantone Genf, Neuenburg, Tessin, Appenzell Ausserrhoden, Basel-Stadt,
Zug, Freiburg, Glarus, Obwalden, Schwyz und Uri weiterhin vollstdndig unter
Missbrauchsgesetzgebung steht und der Kanton Appenzell Innerhoden davon ganz
ausgenommen ist, sind in den andern Kantonen nur noch einzelne Gemeinden davon
betroffen. Von Mietern und Vermietern wurde beméngelt, es sei kein einheitliches
Kriterium angewandt worden.

Eine Motion Muheim (sp, LU) (Mo. 78.441) verlangte Unterstellung aller Gemeinden der
Schweiz mittels eines Dringlichen Bundesbeschlusses. Der Bundesrat obsiegte mit 80
zu 37 Stimmen mit seinem Antrag auf Ablehnung der Motion. "

Le Conseil fédéral prit en considération le changement de situation dans la politique du
logement en soumettant des le printemps de nombreuses autres localités a I'arrété
fédéral sur les mesures contre les abus dans le secteur locatif. Vers la fin de I'année, le
lancement d'une nouvelle initiative pour la protection des locataires révéla que les
associations de locataires ne se contentaient pas de cette mesure. Contrairement aux
tentatives avortées des années 1955, 1970 et 1977, ce projet est formulé en termes
généraux. C'est grace a ces principes succincts que le locataire doit notamment étre
protégé contre les loyers exagérés et les résiliations injustifiées. En outre, des mesures
de protection analogues devront étre prises en matiere des baux a ferme et pour les
locataires d'exploitations commerciales. Parmi les propriétaires immobiliers, on taxa la
nouvelle initiative «d'acte de pure contrainte», on critiqua le dangereux manque de
précision des articles et on vit en elle une remise en question de la formation des prix a
cause d'un «loyer basé sur les colts», indirectement visés par les promoteurs de
I'initiative. Ils la considérérent aussi comme un moyen de pression destiné a influencer
la révision imminente de la législation sur la protection des locataires et certains
propriétaires y trouvérent un refus unilatéral de continuer les négociations pour
I'élaboration d'un contrat de location type pour toute la Suisse. ™

L'initiative populaire en faveur d'un renforcement de la protection des locataires a
abouti dans le courant de l'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
I'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 a 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 l'aide des subsides
publics). ®
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DIREKTER GEGENVORSCHLAG ZU
VOLKSINITIATIVE

DATUM: 15.03.1983

URS VON ALLMEN

GESELLSCHAFTLICHE DEBATTE
DATUM: 11.10.1984
WERNER SEITZ

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 27.03.1985
WERNER SEITZ

Die Ablosung des bis 1987 befristeten Bundesbeschlusses liber Massnahmen gegen
Missbrauche im Mietwesen (BMM) durch eine dauerhafte Regelung ist gegenwértig voll
im Gang. Als Gegenvorschlag zu der 1982 eingereichten Mieterschutzinitiative soll auf
Verfassungsebene die geltende Missbrauchsgesetzgebung aufs ganze Land ausgedehnt
sowie auf Gesetzesebene der Kindigungsschutz verstarkt werden (Schaffung eines
Bundesgesetzes und Revision der Mietvertragsbestimmungen im OR). Indem aber der
Bundesrat seinen Auftrag zur Ausarbeitung einer Botschaft mit der Auflage verband, im
Bereich des Kindigungsschutzes eine mit der Kindigungsfreiheit konforme Lésung zu
treffen, kam er dem Hauptanliegen der Initianten nicht nach. Diese beharren denn auch
weiter auf ihrer Forderung, dass ungerechtfertigte Kindigungen auf Begehren der
Mieter vom Richter aufzuheben seien. Ein bloss méassiger Schutz gegen zweckfremde
Kindigungen gentgt dem Schweizerischen Mieterverband nicht. Im Bereich der
Mietzinsgestaltung modchten die Initianten moglichst die Kostenmiete verwirklicht
sehen, ohne aber die Einflhrung einer staatlichen Mietzinskontrolle zu verlangen. Die
Gegner einer jeglichen Verscharfung der heute geltenden Regelung (Arbeitgeber,
Hauseigentlimer, birgerliche Parteien) halten die Aufrechterhaltung der
Vertragsfreiheit, einen gut funktionierenden, von Planungsvorschriften, Burokratie und
unnodtigen Steuern entlasteten Wohnungsmarkt sowie eine gezielte Wohnbauftirderung
fur die beste Form von Mieterschutz.

Die Botschaft sowie Einzelheiten zum Entwurf zu einem Gegenvorschlag, den eine 1982
vom Bundesrat eingesetzte Arbeitsgruppe vorbereitet und 1983 verdffentlicht hat,
standen am Jahresende noch aus. Dem BMM sind gegenwartig rund die Halfte aller
Gemeinden und 17 Kantone vollstandig unterstellt. *

Einen Vorschlag zur Stabilisierung der Mietkosten prasentierte die Arbeitsgruppe der
Schweizerischen Vereinigung fiir Landesplanung unter dem Vorsitz von Nationalratin
Kopp (fdp, ZH). Ausgehend davon, dass die Schweiz den héchsten Mieteranteil Europas
aufweist (70%), dass ein Mangel an preisglinstigen Wohnungen herrscht und dass
infolge des rar gewordenen Bodens das Einfamilienhaus nicht mehr eine
unproblematische Wohnform darstellt, schlug sie ein Modell von Mieteigentum
(«Locacasa») vor, welches Elemente der bestehenden Eigentums- und Mietordnung in
sich vereinigt: Lokale Stiftungen sollen Liegenschaften mit Mieteigentum erwerben und
dieses zu kostendeckenden Zinsen vermieten, wobei sich die Mieter mit einem
zinslosen Darlehen von 10-50% an den Anlagekosten zu beteiligen haben. Das Darlehen
dient der Méssigung der Mietzinse und garantiert den Mietern Schutz vor Kiundigung
sowie ein stabiles Mietzinsniveau (ausgenommen die Schwankungen des
Hypothekarzinses). Die Klindigungsfreiheit des Mieters, nicht aber jene des Vermieters,
soll gewahrleistet bleiben; bei einem etwaigen Auszug aus der Liegenschaft ist fir den
Mieter eine Beteiligung an der Wertsteigerung «seiner» Wohnung entsprechend der
Hohe des angelegten Darlehens vorgesehen. Fur die Unterhaltskosten hat die lokale
Stiftung «Locacasa» aufzukommen. Die Arbeitsgruppe wies in weiteren darauf hin, dass
«Locacasa»- Mieter eine Mietzinsverbilligung durch eidgendssische und kantonale
Zuschusse beanspruchen kénnten. Die Idee wurde 1984 nur in Bern realisiert. Die Stadt
Zurich weigerte sich, dieses Projekt finanziell zu unterstutzen, da die Mieter an der
Wertsteigerung der Liegenschaften beteiligt seien ; der Mieterverband seinerseits
kritisierte das «Locacasa»-Modell als zu einseitig auf die Mittelschichten bezogen und
vermisste demokratische Mitbestimmungsrechte der Mieter.

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 begrindete 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 Missbrauche 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,
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KANTONALE POLITIK
DATUM: 31.12.1985
WERNER SEITZ

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 12.03.1986
WERNER SEITZ

DIREKTER GEGENVORSCHLAG ZU
VOLKSINITIATIVE

DATUM: 07.12.1986

WERNER SEITZ

fest, wahrend die Initiative den Grundsatz der Kostenmiete einfiihren 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 Kiindigungen. Bei
seinen Beratungen folgte der Standerat 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 abgeschwachten
Gegenentwurf anmeldete, da er die Vermieter einseitig belaste, sahen die
Mieterverbénde vorerst von einem Ruckzug ihrer Initiative ab. "

In Genf stimmte der Souveran einer Volksinitiative zu, welche den Wohnungsverkauf
zum Schutz der Mieter der kantonalen Bewilligungspflicht unterstellt. Ebenfalls einen
besseren Schutz der Mieter bezweckt eine in der Waadt verabschiedete
Gesetzesanderung. In den Kantonen Luzern und Schwyz reichten linke Kreise und
Mietervereinigungen eine Initiative zur steuerlichen Entlastung der Mieter ein. Der
Grosse Rat von St. Gallen erklarte ferner eine Volksinitiative fur unglltig, welche die
Anrechnung des sogenannten Eigenmietwerts flr Hauseigentimer zum steuerbaren
Einkommen abschaffen wollte.

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 Kiandigungsschutz. Angesichts der
geringen Chance einer Volksinitiative bei gleichzeitigem Gegenvorschlag beschloss die
Schweizerische Mietervereinigung, ihre Initiative zugunsten des Gegenentwurfs
zurlckzuziehen. Somit wurde dem Souveran eine Verfassungsédnderung vorgeschlagen,
welche den Geltungsbereich der Missbrauchsgesetzgebung auf die ganze Schweiz
ausdehnt und den Mieter vor missbraduchlicher Kindigung schitzt. 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. ™

Der Souverdn nahm am 7. Dezember den Gegenvorschlag zur Mieterschutz-Initiative
mit 64,4% Ja-Stimmen an. Von den Kantonen sprachen sich 20 fur und 6 (Al, AR, GL,
Ow, SZ, VS) gegen die Vorlage aus. Besonders hoch war die Zustimmung in der
lateinischen Schweiz. Ein Vergleich mit der Volksabstimmung von 1977 Uber die Initiative
«flr einen wirksamen Mieterschutz» und einen entsprechenden Gegenvorschlag zeigt,
dass sich der Unterschied bezlglich des Zustimmungsgrades zwischen
deutschsprachiger und lateinischer Schweiz, aber auch zwischen Stadt und Land
vermindert hat. Eine Nachanalyse stellte ferner fest, dass beim Stimmentscheid die
direkte Betroffenheit eine bedeutende Rolle spielte: Mit Ja votierten vor allem jene
Personen, die in einem Mietverhéltnis wohnen oder in Grossstddten und deren
Agglomerationen leben; hdhere Zustimmung fand die Vorlage auch bei den Frauen, den
unter 40jéhrigen, den Sympathisanten der SPS und — wie oben bereits angemerkt — in
der Romandie. Die Nachbefragung zeigte weiter, dass das Verhaltnis zwischen Mietern
und Vermietern nicht unbelastet ist. Bei der anstehenden Gesetzgebung durch die
eidgendssischen Rate durfte das Bundnis zwischen Linken, den Mietern und
blrgerlichen Kreisen auseinanderbrechen: Linksparteien und Mieterorganisationen
erwarten, dass der Kundigungsschutz ungeschmalert ins Recht Gbernommen werde,
wahrend die birgerliche Seite zu verstehen gab, dass sie mit ihrer Unterstitzung des
Gegenvorschlags keine «Blankovollmacht» fur eine entsprechende Gesetzgebung erteilt
habe. "
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BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 14.01.1987
LUZIUS MEYER

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 07.06.1988
CHRISTIAN MOSER

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 16.03.1989
CHRISTIAN MOSER

Da die eidgendssischen Rate die Beratungen Uber die Revision des Miet- und
Pachtrechts bis zur erfolgten Abstimmung Uber den Gegenvorschlag zur
Mieterschutzinitiative  ausgesetzt hatten, konnten sie dem auslaufenden
Bundesbeschluss Uber Massnahmen gegen Missbrduche im Mietwesen (BMM) noch
keine gesetzliche Regelung entgegenstellen. Nachdem der erwahnte Gegenvorschlag im
Dezember 1986 vom Volk angenommen worden war, konnte der bisher auf Gemeinden
mit Wohnungsnot oder mit Mangel an Geschéaftsraumen beschréankte Bundesbeschluss
von den Réaten jetzt mit einer Ausweitung auf die ganze Schweiz flr weitere funf Jahre
verlangert werden. Damit sind alle Gemeinden verpflichtet, eine Schlichtungsstelle fiir
die Anfechtung von missbriuchlichen Mietzinsen einzurichten. %°

Die Revision des achten Titels des Obligationenrechts iiber das Miet- und Pachtrecht
trat 1988 in die parlamentarische Phase. Grundlage dazu bot der vom Volk im
Dezember 1986 als Gegenvorschlag zu einer zurlckgezogenen Volksinitiative
gutgeheissene Verfassungsartikel 34septies und im besonderen die Vorlage des
Bundesrats aus dem Jahre 1985. Der eher vage Verfassungsartikel ladsst dem
Gesetzgeber etlichen Spielraum fur dessen Ausfihrung; die Kommentare auf die
Kommissions- und Plenumsberatungen des Standerats konstatierten allgemein eine
vermieterfreundliche Tendenz, welche in erster Linie die Vertragsfreiheit in den
Vordergrund rlcke. Der Schweizerische Mieterverband halt das zentrale Versprechen
eines wirksamen Kundigungsschutzes fir nicht erfullt und betrachtet die
vorgeschlagene Losung sogar als Ruckschritt hinter die geltende Regelung. Die
Standeratsversion entspreche deshalb dem Verfassungsauftrag nicht mehr. Die Vorlage
des Bundesrates wurde im Plenum nur von den Vertretern der SP und des LdU sowie
von vereinzelten Burgerlichen verteidigt. Daruber hinausgehende Begehren wurden
kaum gestellt.

Von den Antrégen des Bundesrates passierten die Kommissions- und
Plenumsverhandlungen unveréndert: die Einschrankung des Verbots der Untermiete auf
diejenigen Falle, in denen dem Vermieter wesentliche Nachteile erwachsen; die
Nennung nur noch eines zumutbaren Ersatzmieters im Falle eines vorzeitigen Auszugs;
die Verlangerung der maximalen Erstreckung eines Mietverhaltnisses von drei auf vier
und bei Geschaftsraumen von flunf auf sechs Jahre; die Anfechtbarkeit der gegen Treu
und Glauben verstossenden Kundigung, welche wahrend eines hangigen Verfahrens
oder vor Ablauf einer von zwei auf drei Jahre erweiterten Frist nach einem flr den
Vermieter negativen Entscheid nicht zuléssig ist; die Einsetzung von kantonalen,
regionalen und kommunalen Schlichtungsstellen, welche dem ordentlichen Richter
vorgeschaltet sind, sowie die Grundsatzdefinition des missbrauchlichen Mietzinses,
welcher dann gegeben ist, wenn ein Ubersetzter Ertrag aus dem Mietverhaltnis erzielt
wird oder wenn er auf einem offensichtlich Ubersetzten Kaufpreis beruht

Hinter die Vorschlage der Landesregierung zurick ging der Standerat: beim Verzicht
von Vermieter und Mieter auf eine Verrechnung von Forderungen und Schulden aus
dem Mietverhéltnis; beim Recht des Mieters auf Hinterlegung des Mietzinses im Sinne
eines Druckmittels zur Beseitigung von Mangeln; bei der Anfechtbarkeit von
missbrauchlichen Anfangsmietzinsen, welche nur bei persénlicher und familiarer
Notlage, Wohnungsnot und nicht definierten erheblichen Mietzinserhdhungen bei
Mieterwechsel ohne entsprechende Aufwertung des Mietobjekts, aber generell auf
Grundlage einer Auskunftspflicht des Vermieters Uber die Hohe des Mietzinses im
vorangegangenen Mietverhaltnis maoglich ist, sowie bei der Wiederaufnahme des
Retensionsrechts bei Geschéftsrdumen. Neu aufgenommen wurde die Bestimmung,
wonach die Nichtigkeit einer Kindigung innerhalb der Sperrfrist bei dringendem
Eigenbedarf des Vermieters, seiner nahen Verwandten und Verschwégerten nicht
gegeben ist. In der Gesamtabstimmung im Standerat wurde diese Version mit 29 zu 4
Stimmen bei Enthaltung der SP-Mitglieder angenommen. '

Die Revision des achten Titels des Obligationenrechts iliber 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. Far eine
vermieterfreundliche Fassung traten FDP, SVP, LP und Auto-Partei ein, fir 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
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CHRISTIAN MOSER

VERORDNUNG / EINFACHER
BUNDESBESCHLUSS

DATUM: 18.09.1989
CHRISTIAN MOSER

Vertragsfreiheit nicht absolut und schrankenlos gelten kénnten. Der Mieter als
schwécherer Partner musse vor missbrauchlichen Zinsen und Kindigungen geschutzt
werden.

In den Beratungen des Nationalrats ergaben sich in mehreren Punkten Differenzen zu
den Beschlussen des Standerats: 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
gegenuber der kleinen Kammer verschérft, indem neben dem Merkmal der erheblichen
Mietzinserhdhung bei Mieterwechsel die beiden Kriterien der persdnlichen und
familiaren Notlage sowie der Wohnungsnot nebeneinander und nicht bloss kumuliert
gelten. Bezlglich des Weiterlaufens von Mietvertragen bei Handédnderungen wurde das
alte romisch-rechtliche Prinzip ,Kauf bricht Miete™ dahingehend relativiert, dass die in
den individuellen ~ Wohnungs- und  Geschéaftsmietvertragen  vereinbarten
Kindigungsfristen, 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 Sténderat ergaben sich beim Retensionsrecht bei
Geschaftsraumen, welches wieder gestrichen wurde, bei der Ausdehnung der Glltigkeit
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 dhnliche Interessen wahrnehmen. Der Grundtenor nach Abschluss
der langen Debatte war durchwegs anerkennend; Kommissionsprasident 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 Uber die haufigen
Schwankungen der Hypothekarzinse, bei deren Sinken die Mieter jeweils nur zu einem
kleineren Teil profitieren. Er richtete deshalb Vorschlage an verschiedene Stellen fur
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 Hauseigentimerverbande
wurden zu gemeinsamen Verhandlungen fur paritatische Abkommen auf nationaler und
regionaler Ebene aufgefordert, welche keine Mietzinsénderungen zulassen, wenn sich
der Hypozinssatz zwischen 4 und 6 Prozent bewegt. Die Banken sollen die
Refinanzierungsbasis fir das Hypothekargeschéaft so andern, dass ein grosserer Teil der
langerfristigen Gelder eine Stabilisierung des Hypozinses erlaubt, und die
Pensionskassen sollten mindestens 30% ihrer Anlagen in Hypotheken fur den
preisglinstigen Wohnungsbau tatigen. An die Adresse der Kartellkommission schliesslich
war der Vorschlag gerichtet, die Auswirkungen der Wettbewerbsbeschrankungen der
Banken bei der Festsetzung  der Hypothekarzinse abzuklaren. Der
Hauseigentimerverband lehnte den Vorschlag des Mieterverbands zur Stabilisierung
der Mietzinse ab. %

Mit einer sofort inkraftgetretenen Anderung der Verordnung iiber Massnahmen gegen
Missbrauche im Mietwesen sollen die Schlichtungsstellen bei Mietzinsanpassungen
nach Hypothekarzinséanderungen auch bertcksichtigen, ob und wie weit frihere
Zinsanderungen weitergegeben wurden. Eine Hypozinssenkung gilt auch dann als
weitergegeben, wenn auf eine Mietzinserhéhung aufgrund anderer Kostensteigerungen
ganz oder teilweise verzichtet wurde. Mit den neuen Bestimmungen mochte der
Bundesrat sicherstellen, dass alle Schlichtungsstellen nach den gleichen Kriterien
urteilen.
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EVA MULLER

Auch in den Differenzbereinigungsverfahren vermochte sich schliesslich in den
zentralen Punkten die Version des Nationalrats durchzusetzen, so namentlich bei der
Anfechtbarkeit der Anfangsmiete auch aus Grinden des ortlichen Wohnungsmangels,
bei der Ungultigkeit einer Kindigung, wenn der Vermieter den Mieter zum
Wohnungskauf zwingen will, bei der Notwendigkeit des ,dringenden Eigenbedarfs™ als
Grund fur Kindigung nach Hauserwerb sowie bei der Moéglichkeit, dass sich Vermieter
und Mieter auch aussergerichtlich Uber Geldforderungen einigen kénnen, ohne den
dreijahrigen Kindigungsschutz zu verwirken. Auf sein Konto konnte der Sténderat
letztlich die Beibehaltung des Retensionsrechts bei Geschéaftsliegenschaften buchen.
Abgeschrieben wurden von beiden Réaten Standesinitiativen der Kantone Freiburg
(88.209) und Genf (89.201) betreffend obligatorische Verwendung von offiziellen
Formularen beim Abschluss von Mietvertrédgen. In der Schlussabstimmung wurde die
Vorlage in den beiden Raten mit 117 zu 10 bzw. 40 zu 4 Stimmen angenommen. Sie soll
im Laufe des Jahres 1990 in Kraft treten. Das neue Miet- und Pachtrecht, welches
indirekt auf eine Volksinitiative zurtickgeht, brachte insgesamt und entgegen ersten
Beflrchtungen doch eine wesentliche Verbesserung der Stellung der Mieter gegentber
den Hauseigentumern. Die Vorlage konnte von der wachsenden Wohnraumproblematik
und der Kampagne gegen die Bodenspekulation profitieren.

Im Nationalrat forderte de Dardel (sp, GE) eine Lockerung der bestehenden
Gesetzgebung im Bereich der Kiindigungen bei Zahlungsverzug. Der Motionar
begrindete seinen Vorstoss einerseits mit den im européaischen Vergleich rigiden
schweizerischen Bestimmungen, andererseits mit der wirtschaftlichen Krise, die es
immer mehr Menschen verunmaogliche, fir die hohen Mietkosten aufzukommen. Die
Mehrheit des Rates konnte sich dieser Argumentation jedoch nicht anschliessen und
verweigerte dem Vorstoss selbst als Postulat die Gefolgschaft. (Siehe auch hier.)

Drei Vorstdsse burgerlicher Parlamentarier und Vertreter des
Hauseigentimerverbandes zielten in der Sommersession auf eine Deregulierung im
Mietwesen ab. Zwei parlamentarische Initiativen Hegetschweiler (fdp, ZH) (92.445 /
93.429) von 1992 und 1993 verlangten in Form ausgearbeiteter Entwiirfe Anderungen
des erst 1990 in Kraft getretenen revidierten Mietrechts. Dieses habe die Stellung des
Vermieters verschlechtert und halte private Investoren vom Wohnungsbau ab.
Insbesondere forderte der Initiant die Abschwachung von Mietrechtsnormen in den
Bereichen Anfechtbarkeit der Anfangsmiete, Kindigung und ihre Erstreckung,
vorzeitige Rickgabe des Mietobjektes, Mietzinsdepot, Mangelbehebung und Erneuerung
des Mietobjektes, Untermiete und Eigenbedarf. Mit der zweiten, ergénzenden Initiative
forderte der Initiant eine klare Regelung des Mietzinsvorbehalts. Danach musste jeder
Vermieter das Recht haben, nach zweijahriger Frist eine Erhdhungsmoglichkeit der
Mieten auch ohne Vorbehalt geltend machen zu kénnen. Eine parlamentarische
Initiative Ducret (cvp, GE) (93.421) von 1993 forderte ausserdem, den durch die
geltenden Bestimmungen moglichen Widerspruch, dass der von einer zustandigen
Verwaltungsbehdrde bestimmte Mietzins von einer richterlichen Instanz als
missbrauchlich erklart werden kénne, mit einer Anderung im Mietrecht zu verhindern.
Die vorberatende Rechtskommission des Nationalrates beschloss, den drei Initiativen
Folge zu geben, da sich das neue Mietrecht tatsachlich in verschiedenen Punkten nicht
bewahrt habe und ausserst kompliziert und unlberschaubar sei. Der Nationalrat folgte
der Empfehlung seiner Kommission gegen den Widerstand der SP und der GP mit 94 zu
73 bzw. mit 105 zu 64 Stimmen. ¥

Nach verschiedenen nationalratlichen Vorstdssen im Vorjahr und der steten Kritik der
Hauseigentimer seit Inkrafttreten des neuen Mietrechts 1990 unternahm neben dem
Nationalrat auch der Bundesrat Schritte zu einem flexibleren Mietrecht. Er hat
Anderungen der Verordnung (ber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen in die Vernehmlassung geschickt, geméass welchen der Mietzins
klinftig auch ohne Vorbehalt erhéht werden kann, wenn die Rendite ungentgend ist
oder der Zins an das quartier- oder ortstbliche Niveau angepasst wird. Weiter soll der
Vermieter die Teuerung kinftig ganz Uberwalzen dirfen, wenn der Mietzins im Vertrag
an den Konsumentenpreis-Index gekoppelt ist. Nicht bertcksichtigt hat der Bundesrat
den Vorschlag der Mieterverbande, kunftig auf einen langerfristigen Durchschnitt des
Hypothekarzinssatzes abzustellen. 28
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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 gemaéass dem
Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverband .das Mietrecht aushdhlen®, 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 Kindigungen. Neu soll fur die Mieten ein sogenannter
geglatteter Hypothekarzinssatz massgeblich sein, der dem Hypothekarzinsdurchschnitt
der letzten funf Jahre entspricht. Damit wurden sprunghafte Mietzinserhdhungen
verhindert, und der Wohnungsmarkt wirde weniger abhangig von den fluktuierenden
Kapitalméarkten. 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. *

Wohnungsmieten dirfen kinftig voll und nicht nur zu 80% dem Teuerungsindex
angepasst werden. Eine entsprechende Verordnung Uber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG) adnderte 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 ausdrucklichen Vorbehalt zuzulassen. Der
Schweizerische Hauseigentlmerverband kritisierte, dass die ,Mini-Revision™ zu wenig
weit gehe. *°

Der Nationalrat Uberwies gegen den Willen des Bundesrates eine Motion
Hegetschweiler (fdp, ZH), die den Kiindigungsschutz fir Mieter nach Schlichtungs-
oder Gerichtsverfahren relativieren will. Hegetschweiler fordert eine Anderung von Art.
271a OR, der Vorschriften enthalt, welche eine Kindigung, die innerhalb einer
dreijahrigen  Sperrfrist  nach  Abschluss eines mit dem  Mietverhéaltnis
zusammenhangenden Schlichtungs-oder Gerichtsverfahrens ausgesprochen wird, als
missbrauchlich erklaren. Diese Regelung habe in der Praxis dazu gefliihrt, dass Mieter
wegen Kleinigkeiten beim Vermieter oder den Schlichtungsbehdrden vorstellig werden,
um eine Vergleichsldsung einzugehen und damit einen Kindigungsschutz auszulésen.
Neu soll der Vermieter dem Mieter wéhrend der dreijahrigen Kindigungssperre
kiindigen kdnnen, wenn er nachweist, dass er aus achtbaren Grinden handelt. ™

1994 hatte der Nationalrat gegen den Widerstand von SP und Grinen drei
parlamentarischen Initiativen Folge gegeben, die auf eine Deregulierung im Mietwesen
abzielen. Die zwei Initiativen Hegetschweiler (fdp, ZH) (92.445 / 93.429) verlangen im
Sinne einer Liberalisierung des Mietrechts eine Revision von 19 Artikeln des
Obligationenrechts. Die Initiative Ducret (cvp, GE) (93.421) will verhindern, dass
Mietzinse, die durch kantonale Behdrden aufgrund kantonalen Rechts festgelegt
werden, vor dem Zivilrichter als missbrauchlich angefochten werden kénnen. Die
Kommission fir Rechtsfragen, die beauftragt worden war, eine Vorlage auszuarbeiten,
wartete noch die in der ersten Hélfte des Berichtsjahrs erfolgte standeratliche
Uberweisung der Motion Baumberger zur Marktmiete (92.3576) und die
Verordnungsadnderung des Bundesrates zur VMWG ab, die flr die Initiativen von
Bedeutung sind. Im Anschluss daran setzte sie eine Subkommission ein, die
Gesetzesentwirfe im Sinne der Initiativen ausarbeiten wird. *
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VOLKSINITIATIVE
DATUM: 13.12.1996
EVA MULLER

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 16.03.1997
EVA MULLER

MOTION
DATUM: 19.06.1997
EVA MULLER

PARLAMENTARISCHE INITIATIVE
DATUM: 08.12.1997
EVA MULLER

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

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

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

Anders als im Vorjahr der Nationalrat lehnte der Standerat mit 11 zu 21 Stimmen eine
Motion Hegetschweiler (fdp, ZH) ab, die eine Relativierung der Kiindigungssperre im
Mietrecht erreichen wollte. Sie hatte verlangt, dass der Vermieter dem Mieter wahrend
der Kindigungssperre kiindigen kann, wenn er achtbare Grinde daflr vorbringt. Der
Standerat folgte damit dem Bundesrat. Wahrend dieser sich aber gegen eine
Gesetzesanderung aussprach und auf die Rechtsprechung verwies, will der Standerat
das Anliegen allenfalls in der laufenden Mietrechtsrevision wieder aufnehmen. *

Im letzten Jahr hatte die Rechtskommission (RK) des Nationalrates eine Subkommission
eingesetzt, die Gesetzesentwdirfe im Sinne von zwei parlamentarischen Initiativen
Hegetschweiler (fdp, ZH) (92.445 / 93.429) und einer Initiative Ducret (cvp, GE) (93.421)
ausarbeiten sollte. Alle drei zielten auf eine Deregulierung des Mietrechts ab. Die
Subkommission und danach die RK konnten sich aber nur in wenigen der insgesamt 34
Anderungsantrage auf Beschliisse einigen, die der urspriinglichen Stossrichtung der
Initiativen entsprachen, nicht zuletzt wegen dem konsequenten Widerstand von
Mieterseite. Auf Antrag der RK schrieb der Nationalrat die drei parlamentarischen
Initiativen deshalb ab. %
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VOLKSINITIATIVE
DATUM: 30.12.1998
URS BEER

MOTION
DATUM: 16.06.1999
DANIEL BRANDLI

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 15.09.1999
DANIEL BRANDLI

MOTION
DATUM: 05.06.2000
DANIEL BRANDLI

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 06.07.2000
DANIEL BRANDLI

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 ermdglicht, wenn die Vermieterschaft
teuerungsbedingte Anderungen der Betriebs- und Unterhaltskosten ausweisen kann.
Hypothekarzinsanderungen sollten als Anpassungsgrund indes ausgeschlossen werden,
weil dies in der Vergangenheit fir Unruhe und Instabilitat bei der Mietzinsentwicklung
gesorgt habe. Wahrend weder die Index- noch die Kostenmiete beim
Hauseigentimerverband auf Gegenliebe stiess, begrisste der Mieterverband den
bundesratlichen Vorschlag, die Hypothekarzins-Schwankungen nicht mehr direkt auf
den Mietzins zu Ubertragen. ¥’

Eine Motion Thanei (sp, ZH) verlangte eine Anderung des Obligationenrechts
dahingehend, dass Mietzinserh6hungen wegen wertvermehrenden Investitionen, die
mehr als 10% der bisherigen Miete ausmachen, in Zukunft nur zeitlich gestaffelt
realisiert werden durfen. Sie wurde vom Nationalrat abgewiesen. Die Gegner der
Vorlage behaupteten, die Annahme der Motion kénnte sich negativ auf die notwendige
Erneuerung der Wohnsubstanz auswirken.

Im September stellte der Bundesrat seinen Gegenvorschlag zur 1997 eingereichten
Volksinitiative «Ja zu fairen Mieten» des Schweizerischen Mieterverbandes vor. Die
Initiative  will  fGr Mietzinsanpassungen einen Uber funf Jahre geglatteten
Hypothekarzinssatz zugrunde legen. Der Gegenvorschlag mochte die Bindung der
Mietpreise an die Hypothekarzinsen géanzlich aufheben und zu einer Indexmiete
Ubergehen. Die Mieten sollten demnach an den Landesindex der Konsumentenpreise
gekoppelt werden, der geringeren Schwankungen unterworfen ist. Dadurch kénnte
auch die Politisierung der Hypothekarzinssatze rickgangig gemacht werden, die die
Geldpolitik behindern wirde. Der Mieterverband wies den Gegenvorschlag bereits bei
dessen Anklndigung 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 bundesréatlichen
Gegenvorschlag zurtick. Ihm schwebt die Einfihrung einer echten Marktmiete vor; die
Mietpreise sollen sich in Zukunft allein nach dem Verhéltnis zwischen Angebot und
Nachfrage richten. *

Der Nationalrat Uberwies eine Motion Thanei (sp, ZH) zur Beschréankung der
Nachzahlungen von Wohnungsnebenkosten als Postulat. Die Sozialdemokratin hatte
eine Anderung des Obligationenrechts verlangt, welche Nachzahlungen nur noch in der
Hohe eines Viertels der jéhrlichen Vorauszahlungen zugelassen hatte. Viele Vermieter
wlrden sich durch eine unvollstandige Deklaration der Nebenkosten auf dem Papier
eine bessere Marktposition schaffen, nachtraglich aber hohe Nachzahlungen
einfordern. Dieses Vorgehen entspreche einem unlauteren Wettbewerb. *°

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
Mieterhéhungen 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.
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VOLKSINITIATIVE
DATUM: 14.12.2000
DANIEL BRANDLI

ANDERES
DATUM: 06.09.2001
MAGDALENA BERNATH

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 24.12.2001
MAGDALENA BERNATH

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

Auf Antrag seiner Rechtskommission lehnte der Nationalrat die Mieterinitiative ab und
sprach sich grundsétzlich fur den indirekten Gegenvorschlag des Bundesrates aus.
Dieser will auf die Hypothekarzinsbindung verzichten und die Mietpreise in Zukunft am
Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) anbinden. Das Kriterium der
missbrauchlichen  Miete bleibt erhalten. Bemessungsgrundlage bleibt die
quartiersubliche Vergleichsmiete.

Umstritten war jedoch die Frage, zu welchem Prozentsatz die Teuerung gemass LIK auf
die Mieten tberwalzt werden soll. Der Bundesrat schlug eine Uberwalzung zu 80% vor.
Vallender (fdp, AR) stellte den Antrag, hier keine dirigistischen Schranken einzubauen
und den Vermietern das Recht auf eine 100prozentige Uberwalzung zu erteilen. Fir die
Mietervertreter forderte Thanei (sp, ZH) hingegen eine Limitierung bei maximal 60%.
Bundesrat Couchepin erklarte, eine Uberwalzung von mehr als 80% der Teuerung
kénnte wiederum die Teuerung verstérken, weil die Mieten selbst zu 20% im LIK
enthalten sind. Schliesslich akzeptierte die Ratsmehrheit die vom Bundesrat
vorgesehenen 80%. Bei der Festlegung der Vergleichsmiete waren die Vertreter der
Vermieterseite erfolgreich: Sie setzten durch, dass nicht nur Luxuswohnungen, sondern
auch alle Genossenschafts- und Gemeindewohnungen aus der quartiersweisen
Berechnung der Vergleichsmiete ausgeschlossen werden. FDP- und SVP-Vertreter
versuchten allerdings vergeblich, eine Kumulation beider Systeme, Indexmiete und
Vergleichsmiete, zu erwirken. Keine Chance hatten auch zwei mieterfreundliche
Antrage nach einem Ausbau des Kundigungsschutzes und zur EinfUhrung einer
Schutzklausel bei Ubermassig ansteigender Teuerung. Zudem strich eine burgerliche
Mehrheit im Rat die vom Bundesrat als Neuerung vorgeschlagene staatliche
Kostenlbernahme bei Verhandlungen vor den Mietgerichten. Der Nationalrat
genehmigte den bereinigten Gegenvorschlag mit 95 zu 54 Stimmen. Die Mieterseite
liess erkennen, dass sie dem Gesetz unter diesen Umstanden nie zustimmen werde.
Zudem wurde die Behandlungsfrist der Initiative um ein weiteres Jahr verlangert. *

Im Herbst erklarte der Bundesrat den Rahmenmietvertrag der Romandie zwischen
Vermietern und Mietern fiir alle welschen Kantone (ohne den deutschsprachigen Teil
des Wallis) fur allgemein verbindlich. So dlrfen die von der Vermieterseite verlangten
Garantien (Mietzinsdepot, Kaution) drei Monatsmieten nicht Uberschreiten, der
Vermieter muss sofort mitteilen, wenn er etwas gegen einen Mietbewerber oder eine
-bewerberin einzuwenden hat, und er muss sich innert 30 Tagen zu von der
Mieterschaft geplanten Renovationen &ussern. *

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
zusatzlich alle funf Jahre auch noch nach den ortsiblichen Mieten richten durfen.
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) prasentierte dazu eine Alternative. Diese sah vor, dass die Mietzinse nach einer
Schonfrist von zwei Jahren jahrlich um 4% erhéht werden kénnten, um Anreize fir
Investitionen in Wohnraume zu schaffen. Eintreten wurde ohne Gegenstimme
beschlossen. In der Detailberatung entschied der Standerat mit 19:18 Stimmen, zwar
auch Geschaftsraumlichkeiten, aber nur von ortlich gebundenen Kleinbetrieben gegen
missbrauchliche Mietzinse zu schitzen. In die Vergleichsmiete sollen auch von
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BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 12.03.2002
MAGDALENA BERNATH

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 05.06.2002
MAGDALENA BERNATH

BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 30.09.2002
MAGDALENA BERNATH

Genossenschaften und Gemeinwesen vermietete Wohnungen einfliessen, da sie einen
wichtigen Anteil am Marktangebot ausmachen. In Bezug auf die Mietzinsaufschlage
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 Erhéhung 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. **

Wahrend 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 Riickzug seiner
Initiative in Aussicht stellte, falls das Parlament den accord Gbernehmen sollte, lehnten
ihn die Deutschschweizer Hauseigentimer strikte ab. In der Frihlingssession folgte der
Nationalrat einem Ordnungsantrag des Prasidenten des Zurcher
Hauseigentimerverbandes Hegetschweiler (fdp, ZH) und strich die Mietrechtsrevision
vom Sessionsprogramm, da das mit Stichentscheid der Kommissionsprasidentin
beschlossene Konzept noch nicht behandlungsreif sei; Kommissionspréasidentin Thanei
(sp, ZH) unterlag mit ihrem Antrag, das Geschaft 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 Zurcherin gut, die
Volksabstimmung Uber die Initiative "Ja zu fairen Mieten" auszusetzen, bis die
Bundesversammlung Uber den indirekten Gegenvorschlag endglltig beschlossen habe.
Mit 102:60 (Nationalrat) respektive 35:4 Stimmen (Standerat) empfahl das Parlament die
Volksinitiative .Ja zu fairen Mieten™ zur Ablehnung. *°

In der Sommersession lehnte der Nationalrat eine Lockerung des Mieterschutzes fur
Geschaftsraume, wie sie der Stdnderat vorsah, ab. Anschliessend verwarf er mit 95:83
Stimmen den »accord romand™ und folgte dem Minderheitsantrag Cina (cvp, VS), der
wie die kleine Kammer die Vergleichsmiete als Mittel zur Mietzinstberprifung vorsah.
Mit grossem Mehr schloss er sich der stdnderatlichen Losung an, die es Mieterinnen
und Mietern erstmals nach finf Jahren erlaubt, eine Uberprifung des Mietzinses zu
verlangen und nahm damit ein Anliegen der Mieterinitiative auf; gegen die Stimmen der
SP verzichtete die grosse Kammer jedoch auf einen weitergehenden Kiundigungsschutz.
Dafur sollten auch Genossenschafts- und Sozialwohnungen in die Vergleichsmiete
einbezogen werden. Nachdem Thanei (sp, ZH) die Forderung, dass Vermieter die Mieten
alle funf Jahre an die Vergleichsmieten anpassen kénnten, als Schicksalsartikel
qualifiziert hatte und Bundesrat Couchepin eine Niederlage in der Volksabstimmung
befurchtete, lehnte die Volkskammer diesen Antrag der Vermieterseite ab. Schliesslich
beschloss sie, dass Investitionen fur energetisch wirksame Massnahmen im Sinne des
CO2-Gesetzes nur zu 50-70% (statt zu 100%) als wertvermehrend auf den Mietzins
Uberwalzt werden koénnen; sie begrindete dies damit, dass steuerlich beglnstigte
Investitionen nicht voll auf die Mieterschaft Gberwélzt werden sollen. Zur Methode zum
Vergleich der Marktmieten siehe auch die Frage Garbani (sp, NE) (01.1121). *

In der Herbstsession bereinigte der Stianderat die Hauptdifferenz zum Nationalrat:
Kinftig soll der Vermieter die Teuerung jahrlich voll Uberwélzen kénnen; der Antrag
Dettling (fdp, SZ), welcher eine Anpassung des Mietzinses jeweils an die Vergleichsmiete
nebst einer Uberwélzung der Teuerung von 80% vorsah, wurde abgelehnt, nachdem
Bundesrat Couchepin gedroht hatte, die Vorlage mit einer solchen Kumulation nicht
mehr zu unterstitzen. Bei den Ubrigen Differenzen beharrte der Sténderat auf seiner
Position, insbesondere bei der Lockerung des Mieterschutzes fur Geschaftsrdume, bei
Handénderungen als Grund fur Mietzinserhnéhungen und bei der Ausdehnung des neuen
Rechts auch auf alte Mietverhaltnisse. Die grosse Kammer lenkte in der Frage der
Transparenz bei den ermittelten Vergleichsmieten ein. Diese sollen nur beim Verdacht
auf Missbrauch eingesehen werden kénnen, nicht aber, um den Mietpreis festzulegen. *
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BUNDESRATSGESCHAFT
DATUM: 16.12.2002
MAGDALENA BERNATH

VOLKSINITIATIVE
DATUM: 18.05.2003
MAGDALENA BERNATH

PARLAMENTARISCHE INITIATIVE
DATUM: 21.09.2009
MARLENE GERBER

Da der Sténderat in der Wintersession weiterhin auf seinen Positionen bei den
verbleibenden Differenzen beharrte, wurde eine Einigungskonferenz notig. Hier
einigten sich die Réte, dass bei einer Handanderung der Mietzins kinftig im Rahmen
der Vergleichsmiete bis zu zehn Prozent erhéht werden dirfte (der Standerat hatte sich
fur 20 Prozent ausgesprochen, die grosse Kammer wollte Mietzinserhéhungen hingegen
nicht einfach durch Besitzerwechsel begriinden lassen). Ferner wirden, wie vom
Sténderat gewdlinscht, 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. *®

Am 18. Mai 2003 fand die Abstimmung Uber die Volksinitiative ,,Ja zu fairen Mieten™
statt, welche der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband 1997 eingereicht
hatte. Bundesrat und Parlament lehnten die Vorlage ab mit der Begriindung, sie
enthalte zu starre Mietzinsvorschriften, fuhre die problematische Anbindung der
Mietzinse an die Hypothekarzinssatze fort und gehe beim Kindigungsschutz zu weit.
Wichtige Anliegen der Initiative wiirden mit einer 2002 beschlossenen Anderung des
geltenden Mietrechts erflllt. Da der Mieterverband gegen diesen indirekten
Gegenvorschlag erfolgreich das Referendum ergriff, wird es dartuber 2004 zu einer
Volksabstimmung kommen.

Linke und Gewerkschaften beflrworteten die Initiative ,Ja zu fairen Mieten”,
burgerliche Parteien, der Hauseigentimerverband und die Wirtschaftsverbande
lehnten sie ab.

Volksinitiative .,Ja zu fairen Mieten™
Abstimmung vom 18. Mai 2003

Beteiligung: 49,6%
Ja: 749'388 (32,7%) / 1 Kanton
Nein: 1'540'401(67,3%) / 19 6/2 Kantone

Parolen:

- Ja: SP, GP, PdA, CSP; SGB, Travail.Suisse.

- Nein: CVP, FDP, SVP, LP, EVP, EDU, Lega, FP; economiesuisse, SGV, SBV.
- Stimmfreigabe: SD.

Volk und Stande verwarfen die Vorlage. Am meisten Unterstltzung erhielt sie in der
Westschweiz, wo Genf ihr als einziger Kanton knapp zustimmte, sowie im Tessin und in
Basel-Stadt. Die nach dem Urnengang durchgefliihrte Meinungsumfrage (Vox-Analyse)
ergab, dass nur die Halfte der Mieterinnen und Mieter die Vorlage beflirwortet hatte.
Allerdings konnten die Nein-Stimmenden gemass Vox-Analyse nur wenig spezifische
Motive fur ihre negative Einstellung nennen. Offenbar hatte die Tatsache, dass viele
Leute angesichts der komplexen Ausgangslage mit Initiative und indirektem
Gegenentwurf schlecht informiert waren, zur diffusen Ablehnung einer plétzlichen
Anderung des alten und bekannten Mietsystems und damit zur deutlichen Ablehnung
der Initiative gefthrt. *°

Ebenfalls in der Herbstsession beriet der Nationalrat eine parlamentarische Initiative
Thanei (sp, ZH), welche eine Verstarkung des Kiindigungsschutzes bei
Mietverhaltnissen forderte. Wahrend das bisherige Mietrecht bei Verzug der Zahlung
von falligen Mietzinsen und Nebenkosten nach unbenltztem Ablauf einer Frist eine
Kindigung des Mietverhéltnisses vorsieht, beantragte der Vorstoss, die Kindigung auf
die Zahlung falliger Mietzinse zu beschréanken, da die Nebenkosten in den letzten
Jahren stark angestiegen seien und der Mieter diesen Forderungen allenfalls nicht auf
der Stelle nachkommen kénne. Der Nationalrat beschloss mit grosser Mehrheit, der
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Initiative keine Folge zu geben und schloss sich der vorberatenden Kommission RK-NR
an, die aufgrund bestehender Regelungen zum Schutz der Mieter eine solche Anderung
als unndtig erachtete. *°

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 Kindigungsschutz verstarkt und
Mietzinserhdhungen bei Neuvermietungen auf maximal 5% beschrankt werden. Der SMV
liess verlauten, dass er seine Unterstltzung der Personenfreiziigigkeit an die Bedingung
der flankierenden Massnahmen zu knupfen gedenke. Mit dieser Aussage erhoffte sich
der Verband mehr Gehor fur ein Anliegen, welches bis zu dem Zeitpunkt kaum
mehrheitsfahig war. *

Im Januar des Berichtsjahrs forderten SP und Griine 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
Personenfreizligigkeit auf Kroatien nicht unterstutzen, wenn die Wirtschaft und
birgerliche Parteien in diesem Bereich keine Zugestdndnisse machen wiirden. %

Auch der Mieterverband (MV) sammelte im Berichtsjahr Vorschldge zur Formulierung
moglicher Volksbegehren. Mitte November gab der MV bekannt, die bundesratlichen
Massnahmen wuirden, 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. %

Wie der Bundesrat in seinem im Marz 2015 publizierten Bericht festhielt, erachtete er
die Forderung des Postulats der UREK-NR nach Ausweitung der flankierenden
Massnahmen auf das Wohnungswesen aufgrund diverser Massnahmen in den Jahren
2013 und 2014 als erfullt: So erleichterte die Regierung Uber den Verordnungsweg im
Herbst 2013 den gemeinnutzigen Wohnbautrdgern den Zugang zum Bauland. Weiter
erméglichte eine im Juli 2014 in Kraft getretene Anderung der Verordnung iiber Miete
und Pacht den Abzug der Foérderleistungen fur energetische Massnahmen bei der
Berechnung der mehrleistungsbedingten Mietzinserhdhung. Ferner soll eine geplante
Anderung des Obligationenrechts (OR) den Vermieter dazu verpflichten, bei
Mieterwechsel durch Bekanntgabe des bisherigen Mietzins sowie durch Begrindung
allfalliger Mietzinserhdhungen fur verstarkte Transparenz auf dem Mietwohnungsmarkt
zu sorgen. Ebendiese Forderung war 2013 bereits von der vom BWO eingesetzten
Arbeitsgruppe "Wohnungspolitischer Dialog" gedussert worden, welche gemass
Bundesrat mit ihren Arbeiten ihrerseits zur Erflllung des Kommissionspostulats
beitragt. Nicht zuletzt schlégt der Bundesrat in seinem im Dezember 2014 in die
Vernehmlassung  gegebenen  Entwurf zur zweiten = RPG-Teilrevision auch
raumplanerische Massnahmen zur Férderung des preisglinstigen Wohnungsbaus vor. *

Im Juni 2019 versenkte der Nationalrat eine Motion der RK-SR auf Revision der Regeln
der Mietzinsgestaltung bei Wohn- und Geschéaftsraumen. Die Kommissionsmotion vom
November 2018, die der Stédnderat am 20. Méarz 2019 angenommen hatte, war als
Reaktion auf zahlreiche parlamentarische Initiativen sowohl von Mieter- und
Mieterinnen- als auch von Vermieter- und Vermieterinnenseite entstanden. Sie hatte
dem Bundesrat den Auftrag erteilt, die geltenden Regeln der Mietzinsgestaltung
systematisch zu durchleuchten und dem Parlament einen «ausgewogenen Entwurf>» zur
Revision der entsprechenden Titel des OR zu unterbreiten. Obwohl der Bundesrat
bereit war, diesen Auftrag entgegenzunehmen, entschied sich der Nationalrat mit 102
zu 82 Stimmen bei 2 Enthaltungen dagegen - dies trotz anderslautender Empfehlung
einer Mehrheit seiner vorberatenden Kommission, der RK-NR, welche fir Annahme
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pladiert hatte.

Zugleich gab der Nationalrat mit 109 zu 71 Stimmen bei 6 Enthaltungen drei der Motion
zugrundeliegenden parlamentarischen Initiativen (Pa.lv. 17.491, Pa.lv. 17.514 und Pa.lv.
17.515) Folge. Diese gehen damit ein zweites Mal an die RK-SR bzw. den Stédnderat
selber. Erst wenn entweder die Schwesterkommission zustimmt oder ihre ablehnende
Haltung vom Zweitrat Uberstimmt wird, kann sich die nationalratliche Kommission mit
der eigentlichen Ausarbeitung der geforderten Gesetzesanderungen befassen. Die drei
Initiativen unterscheiden sich - abgesehen von Form und Federfihrung - vor allem
dadurch von der Motion, dass sie spezifische Anderungen verlangen: einerseits eine
Anhebung der Berechnungsgrenze, ab der Mietzinse als «missbrauchlich» gelten (Pa.lv.
17.491), andererseits eine Beschrénkung der Anfechtungsmoglichkeiten von angeblich
missbrauchlichen (Pa.lv. 17.514) und von Anfangsmieten (Pa.lv. 17.515) auf Situationen
von «Wohnungsmangel». %

Mit einer in der Wintersession 2020 eingereichten Motion wollte Christian Dandreés (sp,
GE) erreichen, dass die amtlich genehmigten Formulare fiir die Kiindigung des
Mietverhdltnisses 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 Kiindigung im Falle einer Solidarmiete enthalten. Mit diesen Ergédnzungen
soll laut dem Motionér vor allem erreicht werden, dass die Mieterschaft ihr Recht auf
eine Anfechtung von missbrauchlichen Kindigungen, Mietzinserhéhungen oder
Vertragsdnderungen 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
wahrend der Debatte seine ablehnende Haltung damit, dass die Motion den Prozess
zwar flr die Mietenden vereinfachen wirde, daflr jedoch einseitig die Hlurden fur 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. ®

Im Juni 2021 verdffentlichte das Bundesgericht ein laut dem Tages-Anzeiger
«folgenreiches Urteil» zum Nachteil von Mieterinnen und Mietern. Das Urteil betrifft
Félle, in denen die Vermieterschaft bei einem Mieterwechsel den Mietzins deutlich
erhoht. Seit einem Bundesgerichtsentscheid im Jahr 2013 liegt die Beweispflicht flr die
Rechtmaéssigkeit von Mietzinserhdhungen in Streitfallen um die Rechtlichkeit von
Erhdhungen um 10 Prozent grundsatzlich bei der Vermieterschaft. Das neue Urteil
erleichtert nun deren BeweisfUhrung: 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
konne reichen, um eine starke Mietzinserhdhung zu rechtfertigen. Bei einer
erfolgreichen entsprechenden Beweisfuhrung durch die Vermieterschaft verlagert sich
anschliessend die Beweispflicht - also die Pflicht, die Unrechtmassigkeit der
Mietzinserhéhung zu beweisen - auf die Mieterschaft. Gemass dem Tages-Anzeiger ist
fur diese die Beweisflhrung jedoch ungleich schwieriger.

Laut dem Tages-Anzeiger begriisste 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 gegentiber dem Entscheid des BGer aus, denn das Urteil
habe das Potential, die chronische Wohnungsnot in grosseren Stadten noch zu
verschéarfen. *’
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In der Sommersession 2021 beschéftigte sich der Nationalrat mit zwei
parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht, welche beide im Sommer 2020 von
Christian Dandrés (sp, GE) eingereicht worden waren. Mit der ersten der beiden
Initiativen (Pa.lv 20.419) wollte Dandrés erreichen, dass Mieterinnen und Mieter, denen
aufgrund nicht oder zu spat bezahlter Miete gekindigt wurde, weiterhin in den
Mietrdumlichkeiten bleiben kénnen, sofern sie die Mietzinse in den kommenden
Monaten fristgerecht zahlen. Nach sechs Monaten ohne Zahlungsverzug soll die
Kindigung gegenstandslos werden. Dandrés begriindete sein Anliegen unter anderem
mit den finanziellen Folgen der Covid-19-Krise, welche es flr viele Mieterinnen und
Mieter schwierig machen kénne, ihre Miete zu bezahlen. Die RK-NR beantragte
anlasslich ihrer Vorprifung eine Ablehnung der Initiative - hauptsachlich weil sie
befand, dass deren Umsetzung falsche Anreize setzen wirde und weil sie es als stérend
erachtete, dass ein rechtmassig aufgeldster Vertrag ohne neue Willenserklarung wieder
in Kraft treten soll.

Die zweite Initiative (Pa.lv 20.450) verlangte, dass im Falle des Todes eines Mieters oder
einer Mieterin, die Familienwohnung inklusive aller Rechte und Pflichten aus dem
Mietvertrag an die Ehegattin oder den Ehegatten Ubertragen werden kann, selbst wenn
die hinterbliebene Person den Mietvertrag nicht unterschrieben und das Erbe
ausgeschlagen hatte. So drohen Hinterbliebene, welche ein Erbe ausschlagen, auch ihre
Wohnung zu verlieren, weil der Mietvertrag als Vermdgenswert gilt. Die RK-NR
beantragte auch in diesem Fall die Ablehnung, da sie die Initiative flr einen zu starken
Eingriff in die Rechte der Vermietenden befand.

Im Rat hatten beide Anliegen keine Chance. Mit einer Ausnahme stimmten nur
Nationalratinnen und Nationalrédte der Grinen und der SP-Fraktion fur die Initiativen,
wahrend die anderen Fraktionen geschlossen dagegen stimmten. Die erste Initiative
wurde mit 118 zu 67 Stimmen und die zweite mit 121 zu 67 Stimmen abgelehnt. 5

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
durchgefihrte, kurz zuvor verdffentlichte Studie diente dabei als Gesprachsgrundlage.
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 Bevdlkerung
beurteilten das aktuelle Mietrecht hingegen grossmehrheitlich positiv und wunschten
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 gefihrt habe. Beide Seiten héatten 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 verfélscht, «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 grosseren 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 wulrde sich kontraproduktiv
auswirken. «Damit wirde die grosse allgemeine Zufriedenheit der Betroffenen mit dem
geltenden Mietrecht gefahrdet», so der HEV. %
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Nach der Ablehnung des totalrevidierten CO2-Gesetzes an der Urne im Juni 2021
reichte Standerat Carlo Sommaruga (sp, GE) eine Motion ein, mit der er forderte, dass
im Rahmen einer zukiinftigen CO2-Gesetzgebung Mieterinnen und Mieter starker vor
Massenkiindigungen und drastischen Mietzinserh6hungen aufgrund energetischer
Gebaudesanierungen geschiitzt werden sollen. Laut dem Motionar gilt ein dhnlicher
Schutz schon im Kanton Genf, was dort gut funktioniert. Der Bundesrat nahm in seiner
Stellungnahme jedoch eine ablehnende Haltung ein. Bezlglich des Schutzes vor
Leerkiindigungen im Zusammenhang mit energetischen Sanierungen verwies die
Regierung auf einen Bericht in Erflllung eines Postulates Jans (Po. 13.3271), welcher
aufzeige, dass eine Beschréankung von Forderleistungen auf Sanierungsprojekte, die
ohne Wohnungskindigungen auskommen, mehr Nach- als Vorteile habe. Er wies zudem
daraufhin, dass nach geltendem Mietrecht eine Kindigung missbrauchlich sei, wenn
Sanierungsarbeiten durch die Weiternutzung des Gebéudes nicht oder nur wenig
verzdgert werden. Vor missbrauchlichen Mietzinserhdhungen seien Mieterinnen und
Mieter insofern geschitzt, als dass sie jede Mietzinserhdhung kostenlos vor einer
Schlichtungsbehdrde anfechten kénnten. Nicht zuletzt habe der Bundesrat bereits
Massnahmen ergriffen. Beispielsweise habe er 2014 und 2020 die VMWG angepasst, mit
dem Ziel, eine finanzielle Mehrbelastung der Mieterschaft infolge energetischer
Sanierungen zu verhindern.

Die kleine Kammer beugte sich in der Herbstsession 2021 Uber die Vorlage. Der
Motionar, der auch Prasident des SMV ist, warb flr sein Anliegen, unter anderem indem
er Zahlen aus der Stadt Zirich erwahnte, wonach fast 40 Prozent der
Sanierungsarbeiten 2017/18 zu Kiindigungen geflhrt hatten. Weiter verwies er auf einen
Artikel der NZZ am Sonntag, wonach energetische Sanierungen von der Vermieterschaft
zunehmend als «Rendite-Booster» genutzt wlrden. Dagegen argumentierte unter
anderem Brigitte Héberli-Koller (mitte, TG), Vizeprasidentin des HEV. Sie lehne die
geforderte starre Verknlpfung von Sanierungsvorschriften und Mieterschaft ab, da sich
diese kontraproduktiv auswirken wiirde. Eine Uberregulierung im Sinne des Motionérs
flhre zu einem Stillstand bei den wichtigen Geb&udeerneuerungen. Auch der Président
des Verbandes Immobilien Schweiz, Daniel Fassler (mitte, Al) sprach sich in seinem
Votum gegen die Vorlage aus, nicht zuletzt da bei umfassenden Sanierungen
Kindigungen manchmal unumgénglich seien. Trotzdem sei es nicht angezeigt, diese
Sanierungen einzuschranken, da dies die Schweiz bezlglich ihrer klima- und
energiepolitischen Ziele bremsen wirde. Die Mehrheit des Standerates folgte
schlussendlich dem Antrag des Bundesrates und lehnte den Vorstoss mit 26 zu 12
Stimmen - bei 2 Enthaltungen - ab, womit das Geschaft erledigt war. ©©

Im Kanton Basel-Stadt stimmte die Bevdlkerung Ende November 2021 Gber 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 Gber die Wohnraumférderung
unzufrieden waren. Mit dem Gesetz hatten Regierung und Parlament vier 2018
angenommene Volksinitiativen zum Wohnschutz umgesetzt. Eine im Jahr 2020
durchgefihrte 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 mussten 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 Forderung dieser Praxis und eine Reduktion
an Massenklndigungen erhofften. Die Initiative sah derweil bei Sanierungen, Umbau
und Abbruchneubauten keine solchen Ausnahmen und noch einmal klar restriktivere
Bestimmungen vor. Die Beflrworterinnen und BeflUrworter 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 fUhre dazu, dass es kaum mehr Anreize fur
Investitionen gabe. Der Zustand der Gebédude wirde sich deshalb Uber die Zeit
verschlechtern und dringend bendétigte Okologische Gebaudesanierungen wdirden
stagnieren.

Die Stimmbevolkerung sprach sich am Abstimmungssonntag mit 53.1 Prozent fur die
Initiative aus, wobei die Stimmbeteiligung bei 68.0 Prozent lag. Die Regierung klindigte
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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. ¢

Raumplanung

In einer Resolution prasentierten die Sozialdemokraten im Herbst 2014 verschiedenste
Massnahmen zur Steigerung der Lebensqualitdt in den Agglomerationen. Diese
beinhalten unter anderem die Foérderung des gemeinnltzigen Wohnungsbaus, einen
verstarkten Mieterschutz, die Schaffung Offentlicher R&ume, eine solidarische
Steuerpolitik sowie den Ausbau der Mitbestimmungsrechte der Bevolkerung bei der
Raum- und Siedlungsplanung. ¢

Wohnungsbau und -eigentum

Das Investorenverhalten auf dem schweizerischen Wohnungsmarkt war der
Gegenstand einer im Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungswesen erstellten
Untersuchung. Die Autoren nennen als Hauptmotiv fur die Investition die Anlage von
langfristig verflgbaren finanziellen Mitteln, welche eine mit andern Anlagen
vergleichbare Rendite erzielen und den Wert langfristig steigern; typische
Endinvestoren legen ihr Geld zu 80% im Wohnungsbau an. Insofern also die
Kapitalanlage das Hauptmotiv fir den Wohnungsbau ist, sind Lage und Art der
Wohnungen flr die Investoren weniger von Bedeutung und tragen den BedUrfnissen der
Mieter nur selten Rechnung. Im Wohnungsimmobilienmarkt stellen die Verfasser der
Studie einen erheblichen Nachfragelberhang fest, der sich nach dem Inkrafttreten des
Bundesgesetzes Uber die berufliche Vorsorge ab 1. Januar 1985 noch verstarken
durfte. ¢

Parteien, Verbande und Interessengruppen

Verbéande
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) Mo. 98.3401

2) AB NR, 1999, S. 484 f.

3) AB NR, 2020, S. 2150 ff.; AB NR, 2020, S. 2165 ff.; AB NR, 2020, S. 2215 ff.; NZZ, 28.11.20; AZ, CdT, NZZ, TA, 4.12.20

4) AB NR, 1972, 5. 1134 ff.; AB NR, 1972, S. 1137 ff.; AB NR, 1972, S. 1339 f.; AB NR, 1972, S. 895 ff.; AB NR, 1972, S. 936 ff.; AB NR,
1972, 8. 962 ff.; AB SR, 1972, S. 342 ff.; AB SR, 1972, S. 465 ff.; AB SR, 1972, S. 494 f.; AS, 1972, 5. 1502 ff.; AS, 1972, S. 1554 ff.;
BBI, 1972, I, S.1225 ff.; Bund, 21.1., 28.1., 17.5. und 5.7.72; NZZ, 21.2., 26.2.,10.3., 3.5., 5.5., 25.6. und 11.7.72; Ostschw., 21.2.
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