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Abkiirzungsverzeichnis

RK-NR Kommission flr Rechtsfragen des Nationalrats

SGB Schweizerischer Gewerkschaftsbund

OR Obligationenrecht

SSV Schweizerischer Stadteverband

ZPO Zivilprozessordnung

SMV Schweizerischer Mieterinnen- und Mieterverband

HEV Hauseigentiimerverband Schweiz (Deutschschweiz & Tessin)
CAJ-CN Commission des affaires juridiques du Conseil national

Uss Union syndicale suisse

Cco Code des obligations

uvs Union des Villes Suisses

CPC Code de procédure civile

Asloca Association suisse des locataires

APF Association des propriétaires fonciers (Suisse alémanique & Tessin)
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Allgemeine Chronik

Wirtschaft

Geld, Wahrung und Kredit
Versicherungen

Avant méme le début des discussions en chambre, la gauche et les associations de
défense des consommateurs ont brandi la menace du référendum. Si la modification
de la loi sur le contrat d"assurance (LCA) a été adoptée lors du vote sur I'ensemble, il
est possible de considérer que la menace du scrutin populaire a été une tactique
gagnante étant donné que le projet initial a été largement remanié. Le PLR a
notamment mis de I’eau dans son vin et rejoint les propositions de I'alliance du centre
et de la gauche sur plusieurs points. Au final, 124 voix contre 26, avec |'abstention
compléte des Verts et du Parti socialiste, ont permis a I'objet de passer la rampe.

Dans les détails, la possibilité de modifier les conditions d’assurance unilatéralement a
été biffée. La proposition de statu quo de Giovanni Merlini (plr, IT) a finalement
contenté tous les partis, avec 102 voix contre 88 et 2 abstentions. Le camp rose-vert,
qui plaidait en faveur d’une suppression compléte, n'a pas réussi a rallier une majorité
des voix. Ensuite, par 133 voix contre 55, la gauche a imposé sa volonté en cas de fin de
contrat d’assurance apres un sinistre. Il n’est plus possible de supprimer ou limiter des
prestations si le contrat échoit apres I'accident ou la maladie. Puis, le renouvellement
automatique des contrats a été au centre des débats. Ainsi, un délai de résiliation a été
imposé. De plus, seul 'assuré pourra résilier son contrat dans le cas de I'assurance
maladie. La proposition du PLR d’introduire une exception pour les complémentaires
n'a pas séduit la Chambre du peuple. La possibilité de résiliation par voie électronique
a été introduite. Finalement, par 108 voix contre 76 et 1 abstention, I'assurance
responsabilité civile d'une exploitation industrielle couvrira dorénavant tous les
travailleurs de I'exploitation.

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

Die RK-NR liess im September 2021 in einer Medienmitteilung verlauten, dass sie die
parlamentarische Initiative Merlini (fdp, TI) betreffend die Kiindigung eines
Mietverhiltnisses durch die Vermietendenseite bei Eigenbedarf zusammen mit drei
anderen parlamentarischen Initiativen (Pa.lv. 15.455; Pa.lv. 16.458; Pa.lv. 16.459) in
insgesamt drei Erlassentwirfen umsetzen wolle. Bisher war ein «dringlicher
Eigenbedarf» der Vermieterin oder des Vermieters oder deren nahen Verwandten flr
eine Kindigung erforderlich gewesen. Geht es nach der Kommission soll dafliir neu nur
noch ein «nach objektiver Beurteilung bedeutender und aktueller Eigenbedarf>»
bestehen mussen, womit die Schwelle fur eine Kiindigung gesenkt wird.

Die Kommission hat zu den drei Erlassentwirfen ein Vernehmlassungsverfahren
gestartet. ?

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

Die dritte Vorlage zur Kiindigung wegen Eigenbedarfs ging derweil auf eine Initiative von
Giovanni Merlini (fdp, TI) zurlick, welche eine Beschleunigung des Verfahrens bei der
Kiindigung des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarf gefordert hatte. Der von der RK-
NR ausgearbeitete Entwurf umfasste drei Anderungen im OR. Die erste Anderung sah
vor, dass eine Kiundigung vorgenommen werden kann, wenn die Vermieterschaft nach
«objektiver Beurteilung bedeutenden und aktuellen Eigenbedarf fir sich, nahe
Verwandte oder Verschwagerte geltend macht». Bis dato musste ein «dringender
Eigenbedarf» geltend gemacht werden. Dringlichkeit zu beweisen sei mit der aktuellen
Rechtsprechung eine zu hohe Hirde, so die Mehrheit der Kommission. Die zweite
Anderung lbertrug die gleiche Formulierung auf die Regeln der Anfechtung von

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



PARLAMENTARISCHE INITIATIVE
DATUM: 19.10.2022
ELIA HEER

Kiindigungen durch die Vermieterschaft. Die dritte Anderung strich die «Dringlichkeit»
des Eigenbedarfs aus den Kriterien, nach welchen Behérden Uber eine von der
Mieterschaft beantragte Erstreckung des Mietverhaltnisses entscheidet. Hingegen
umfasste der Entwurf keine Anderung der ZPO. Merlini hatte seinen Initiativtext
diesbeziiglich so formuliert, dass sein Anliegen mit einer Anderung von OR «und/oder»
ZPO umgesetzt werden solle.

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

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

Im Juni 2022 verabschiedete die RK-NR drei separate Entwdirfe fir die Umsetzung von
insgesamt vier parlamentarischen Initiativen betreffend das Mietrecht zuhanden ihres
Rates: eine Vorlage betreffend die Kundigung wegen Eigenbedarfs, welche eine
Initiative  Merlini  (fdp, TI; Pa.lv. 18.475) umsetzte, eine Vorlage betreffend
Formvorschriften, welche sowohl eine Initiative Vogler (csp, OW; Pa.lv. 16.458) als auch
eine Initiative Feller (fdp, VD; Pa.lv. 16.459) umsetzte, sowie eine Vorlage, die auf die
Initiative Hans Egloff (svp, ZH) zur Vermeidung missbrauchlicher Untermiete
zuriickging. Die Kommission schlug im letztgenannten Entwurf Anderungen an Artikeln
zum OR zum Thema «Untermiete» und «Unterpacht» vor. Die vorgeschlagenen
Bestimmungen bei der Untermiete sahen vor, dass die Mieterin oder der Mieter bei der
Vermieterschaft schriftlich ein Untermietbegehren einreichen und dabei mindestens
die Namen der Untermieterinnen oder Untermieter und die Vertragsbedingungen
(Untermietobjekt, Gebrauchszweck, Untermietzins und Untermietdauer) mitteilen
muss. Der Mieter oder die Mieterin sollte die Vermieterschaft zudem tber Anderungen
dieser Angaben wahrend der Untermietdauer informieren mussen. Eine der zentralsten
Anderungen betraf die zulassigen Griinde fiir eine Verweigerung der Untermiete durch
die Vermieterschaft: Bislang konnte eine Untermiete nur abgelehnt werden, wenn die
Mieterschaft sich weigerte, der Vermieterschaft die Bedingungen der Untermiete be-
kanntzugeben, die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen des
Hauptmietvertrags missbrauchlich waren oder der Vermieterschaft aus der Untermiete
wesentliche Nachteile entstanden. Neu sollte auch eine Untermietdauer von mehr als
zwei Jahren einen zuldssigen Ablehnungsgrund darstellen. Ausserdem sollte die Liste an
Ablehnungsgrinden nicht mehr abschliessend formuliert werden. Schliesslich sollte die
Vermieterschaft den Mieterinnen und Mietern (nach erfolgloser schriftlicher Mahnung)
mit einer Frist von 30 Tagen kindigen dirfen, wenn diese gegen die Bestimmungen zur
Untermiete verstiessen. Die Bestimmungen zur Unterpacht wollte die Kommission fast
analog zu den Bestimmungen zur Unterpacht anpassen, mit dem Unterschied, dass die
Kdndigungsfrist bei Verstoss gegen die Bestimmungen sechs Monate anstatt 30 Tage
betragen sollte.

Die RK-NR hatte ihren Entwurf, zusammen mit den anderen beiden Vorlagen, im
September 2021 in die Vernehmlassung geschickt. Bis zum Ablauf der Frist gingen 28
Stellungnahmen zur Vorlage zur Untermiete ein, wovon 19 insgesamt positiv ausfielen.
Nach der Kenntnisnahme des Vernehmlassungergebnisses stimmte die RK-NR in der
Gesamtabstimmung dem vorliegenden Entwurf ohne Anderungen mit 13 zu 9 Stimmen
zu.
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Der Bundesrat nahm Mitte Oktober Stellung zu den drei Vorlagen der RK-NR. Bei der
Vorlage zur Untermiete und Unterpacht sprach er sich klar gegen die neuen
Bestimmungen aus, da er die bestehenden gesetzlichen Bestimmungen flr ausreichend
und die vorgeschlagenen Bestimmungen fir nicht zielfUhrend befand. So beméangelte er
etwa, dass die Bestimmung, wonach bei der Anmeldung einer Untermiete oder
Unterpacht die schriftliche Form fir die Zustimmung der Vermieterin oder des
Vermieters notwendig sei, den administrativen Aufwand sowohl fiir die Mietenden als
auch fur die Vermietenden erhdhe. Er kritisierte ausserdem, dass nicht geregelt sei, zu
welchem Zeitpunkt die schriftliche Zustimmung einzuholen sei. Von der Logik des
Entwurfs her lage es nahe, dass diese vorgangig eingeholt werden mdisse, da das
Mietverhaltnis sonst gekindigt werden koénne. Eine vorgangige Einholung einer
schriftlichen Zustimmung sei allerdings nur schwer vereinbar mit der Praxis von
Plattformen wie Airbnb. Die Nutzung solcher Plattformen werde damit in der Praxis
stark erschwert oder gar verunmoglicht. Weiter schaffe die nicht abschliessende
Aufzéhlung von Gruinden fur die Verweigerung einer Untermiete oder Unterpacht
Rechtsunsicherheit. Auch dass ab einer fixen Zeitspanne von zwei Jahren eine
Verweigerung der Untermiete moglich sein soll, sah der Bundesrat als nicht zielfihrend
an. Gerade im Bereich der Geschaftsmieten wirden Investitionen getatigt, die nach
zwei Jahren potentiell noch nicht amortisiert seien. Nicht zuletzt lehnte der Bundesrat
auch die Bestimmung zur Mdglichkeit von ausserordentlichen Kindigungen bei Verstoss
gegen die Bestimmungen zur Untermiete oder Unterpacht ab, da ihm dort die Schwelle
zu niedrig erschien. *

Im Juni 2022 verabschiedete die RK-NR zuhanden ihres Rates drei separate Entwirfe
fir eine Anderung des Obligationenrechts zur Umsetzung von insgesamt vier
parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht. Vorlage 1 (Untermiete) setzt eine
parlamentarische Initiative Egloff (svp, ZH; Pa.lv. 15.455) um. Mit der Vorlage 3
(Eigenbedarf) wird eine Initiative Merlini (fdp, TI; Pa.lv. 18.475) erfillt. Die Vorlage 2
(Formvorschriften) setzt derweil gleich zwei Initiativen um: einerseits die Initiative
Vogler (csp, OW; Pa.lv. 16.458), welche bei gestaffelten Mietzinserh6hungen die
Formularpflicht abschaffen und durch die schriftliche Form ersetzen wollte, und
andererseits die Initiative Feller (fdp, VD; 16.459), die flr einseitige Vertragsanderungen
im Mietwesen auf mechanischem Wege nachgebildete Unterschriften zulassen wollte.
Der von der RK-NR ausgearbeitete Entwurf umfasst zwei neue Absatze im OR, welche je
eine der beiden parlamentarischen Initiativen umsetzen.

Die RK-NR hatte ihren Entwurf, zusammen mit den anderen beiden Vorlagen, im
September 2021 in die Vernehmlassung geschickt. Bis zum Ablauf der Frist gingen 32
Stellungnahmen ein, wovon laut der Kommission 18 insgesamt positiv und die restlichen
14 neutral ausfielen. Allerdings wiesen die Rickmeldungen zu den beiden neuen
Absatzen grosse Unterschiede auf: Wahrend die Anderungen zur Faksimile-Unterschrift
fast  durchgehend positiv. bewertet  wurden, schatzten je  dreizehn
Vernehmlassungsteiinehmende die Anderung zum Wegfall der Formpflicht bei
gestaffelten Mietzinserhndhungen als negativ und als positiv ein. Die meisten negativen
Rickmeldungen wurden laut der Kommission damit begrindet, dass nicht nur die
Formularpflicht, sondern auch die Erfordernisse einer Mitteilung der Mietzinserhéhung
oder der Schriftlichkeit abgeschafft werden sollten. In der Gesamtabstimmung
beschloss die RK-NR mit 14 zu O Stimmen (bei 8 Enthaltungen), die Vorlage zuhanden
ihres Rates zu verabschieden.

Der Bundesrat dusserte sich Mitte Oktober 2022 zu den drei Vorlagen und empfahl -
anders als bei den Ubrigen zwei Vorlagen - dem Parlament, der Vorlage zu den
Formvorschriften zuzustimmen. Er erachte die neuen Bestimmungen als eine nutzliche
Vereinfachung, die fur die Mieterschaft keine faktische Schlechterstellung bedeute. °

1) BO CN, 2019, pp.728 s.; BaZ, TA, 8.5.19; AZ, 9.5.19; AZ, BaZ, LT, NZZ, 10.5.19

2) Erlauternder Bericht der RK-NR zu den Erlassentwiirfen; Medienmitteilung RK-NR vom 6.9.21

3) Bericht der RK-NR vom 18.8.22 betreffend die Vorlage zum Eigenbedarf; Stellungnahme des Bundesrates vom 19.10.22
betreffend die Vorlage zum Eigenbedarf

4) Bericht der RK-NR vom 18.8.22 betreffend die Vorlage zur Untermiete; Stellungnahme des Bundesrates vom 19.10.22
betreffend die Vorlage zur Untermiete

5) Bericht der RK-NR vom 18.8.22 betreffend die Vorlage zu den Formvorschriften; Stellungnahme des Bundesrates vom
19.10.22 betreffend die Vorlage zu den Formvorschriften
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