A m Mieterinnen-
v und Mieterverband

Kommission fiir Rechtsfragen des Nationalrates
3003 Bern
Per E-Mail an VernehmlassungRK.consultationCAJ@parl.admin.ch

Bern, den 8. April 2024

Vorentwurf, Anderung des Obligationenrechts (Mietrecht: Anfangs-
mietzins und Orts- und Quartieriiblichkeit der Mieten): Vernehmlas-
sungsverfahren

Sehr geehrter Herr Prasident,

Sehr geehrte Nationalratinnen,

Sehr geehrte Nationalrate,

Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,
Sehr geehrte Damen und Herren,

Im Rahmen der Umsetzung der beiden parlamentarischen Initiativen 16.451 n Pa. lv. Egloff «Fr
Treu und Glauben im Mietrecht. Anfechtung des Anfangsmietzinses nur bei Notlage des Mieters»
und 17.493 n Pa. Iv. Egloff «Beweisbare Kriterien fiir die Orts- und Quartieriiblichkeit der Mieten
schaffen», hat die Kommission fiir Rechtsfragen des Nationalrats einen \Vorentwurf fiir eine Ande-
rung des Mietrechts vorgelegt.

Der Mieterinnen- und Mieterverband wurde eingeladen, sich an der Vernehmlassung zu diesen An-
derungen zu beteiligen. Im Folgenden finden Sie seine Antwort. Der Mieterinnen- und Mieterver-
band hat schweizweit rund 230'000 Mitglieder. Der Verband vertritt die Interessen seiner Mitglie-
der in individueller und rechtlicher sowie in politischer und kollektiver Hinsicht. Auf nationaler
Ebene setzt er sich fiir ein starkes Mietrecht ein, das die schwachere VVertragspartei, die Mieterin-
nen und Mieter, schiitzt.

Praambel

Einleitend weist der Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz darauf hin, dass die parlamentari-
schen Initiativen, die Gegenstand dieser \/ernehmlassung sind, das Mietrecht aus Sicht der Miete-
rinnen und Mieter massiv verschlechtern und das Ungleichgewicht zwischen Mieterinnen und Mie-
tern und VVermieterparteien weiter verscharfen. Die Position der \Vermieterinnen und VVermieter, die
bereits heute vom weitgehend wirkungslosen System der Mietpreisiiberwachung und vor allem
von der Wohnungsknappheit profitieren, wiirde weiter gestarkt.

In formeller Hinsicht kritisiert der Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz die Aufteilung der Revi-
sion in mehrere VVorlagen. So wurden dem Parlament am 29. September 2023 bereits zwei Revisio-
nen des Obligationenrechts zum Eigenbedarf und zur Untermiete zur Schlussabstimmung unter-
breitet. Revisionen, gegen die der Mieterinnen- und Mieterverband zwei Referenden eingereicht
hat. Die beiden parlamentarischen Initiativen von Egloff sind Teil des Plans der Immobilienlobby,
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die mit einer ganzen Reihe von Angriffen darauf abzielt, Klindigungen zu erleichtern und die Mieten
zu erhdhen. Sie tut dies, indem sie das Risiko ausschaltet, dass die Mieterinnen und Mieter diese
Erhohungen anfechten. Eine solche Aufteilung ist bei der Revision ein und desselben Gesetzes vol-
lig uniblich. Sie fiihrt im Falle eines Referendums zu einem erheblichen Mehraufwand bei der Un-
terschriftensammlung und verursacht zusétzliche Kosten, da mehrere Abstimmungskampagnen
erforderlich sind. Diese Aufteilung erschwert die Nutzung der VVolksrechte und insbesondere die
Moéglichkeit, ein Referendum zu organisieren.

Allgemeine Bemerkungen zum VVorentwurf und Nichteintreten

Mit diesem VVorentwurf werden zwei Initiativen von Hans Egloff, dem Prasidenten des Schweizeri-
schen Hauseigentiimerverbandes (HEV), umgesetzt.

Die vorgeschlagenen Anderungen treffen den Kern des Mieterschutzes, der sich aus einem Verfas-
sungsauftrag ergibt. Artikel 109 der Bundesverfassung besagt namlich, dass der Bund Massnah-
men zur Bekdmpfung von Missbrauchen im Mietwesen ergreifen muss. Aus Sicht des Mieterinnen-
und Mieterverbandes nehmen die oben erwahnten parlamentarischen Initiativen dem Schutz der
Mieter vor missbrauchlichen Mietzinsen jegliche praktische Bedeutung. Das Gesetz wiirde nicht
mehr ausreichen, um den VVerfassungsauftrag zu erfiillen. Dadurch wiirde der Schutz der Mieterin-
nen und Mieter in unserem Land zu stark eingeschrénkt.

Die VVerantwortung fiir die Kontrolle der Einhaltung des VVerbots missbrauchlicher Mietzinse liegt
heute ausschliesslich bei den Mieterinnen und Mietern. In der Praxis setzt die \Vermieterpartei die
Miete nach eigenem Ermessen fest. Gleichzeitig sind die Voraussetzungen/ Hiirden fiir die Mie-
ter*innen, den Anfangsmietzins anzufechten viel zu hoch. \Wie im erlduternden Bericht dargelegt,
machen die rund 1200 Falle von Anfechtungen des Anfangsmietzinses pro Jahr etwas mehr als
0,3% der neu abgeschlossenen Mietvertréage aus, und die Félle, in denen eine Klagebewilligung er-
teilt wird, belaufen sich auf 0,06% oder 6 Falle auf 10°'000 neue Mietvertrage.

Insbesondere wahrend der Debatten liber die Revision der Zivilprozessordnung hatte Ihre Kommis-
sion Gelegenheit, die rechtlichen, wirtschaftlichen und sozialen Hindernisse fiir die Anfechtung des
Anfangsmietzinses zu erdrtern. Das Ergebnis: jeder Mieter hat im Durchschnitt 360 Franken pro
Monat zu viel bezahlt. Mit dem Inkrafttreten dieses \Vorentwurfs wiirde sich die Situation noch wei-
ter verscharfen (Studie BASS).

Die Anderungen des OR wiirden zu einem weiteren Anstieg der Mieten fiihren. Bereits heute miis-
sen breite Bevodlkerungsschichten einen viel zu hohen Anteil ihres Haushaltsbudgets fiir die Miete
aufwenden. Die Héhe der Mieten ist eine der Hauptursachen fiir finanzielle schwierige Situationen
vieler Menschen. Dabei ist Wohnen ein Grundbediirfnis, das fiir alle Menschen zugénglich sein
sollte. Aus diesen Griinden fordert der Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz die Kommission
flir Rechtsfragen auf, der Minderheit zu folgen und das Eintreten auf die \Vorlage abzulehnen.
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1 Anderung von Art. 270 OR (16.451 «Fiir Treu und Glauben im Mietrecht. Anfechtung des An-
fangsmietzinses nur bei Notlage des Mieters»)

11 Vorentwurf

Mit einer Anderung von Art. 270 OR will der Vorentwurf die \Voraussetzungen verscharfen, unter
denen die Mieterseite den Anfangsmietzins anfechten kann. Neben einer \Wohnungsknappheit
oder einer erheblichen Erhohung im VVergleich zum vorherigen Mietzins fiir das gleiche Objekt muss
der Mieter aus personlicher Not zum Abschluss eines Mietvertrags gezwungen worden sein. Aus
Sicht des Mieterinnen- und Mieterverbands enthalt diese VVersion des \Vorentwurfs mehrere ge-
wichtige Probleme.

Der VVorentwurf beseitigt ein wesentliches Recht, das aus dem VVerfassungsauftrag von Art.
109 Abs. 1 der Bundesverfassung folgt. Die Gesetzesdnderung schrankt namlich die Moglichkeit
der Anfechtung des Anfangsmietzinses ein, die nur dann gerechtfertigt wére, wenn die Mieterseite
nachweisen kann, dass sie sich in einer Notlage befand und kein anderes Mietobjekt zu einem
glinstigeren Preis finden konnte, eine fast unerreichbare Hiirde. Die Anfechtung des Anfangsmiet-
zinses ist das einzige Instrument, mit dem die Mieterinnen und Mieter den Mietzins auf ein Niveau
senken kénnen, das nicht zu einer libermassigen Rendite des Eigenkapitals des VVermieters fiihrt.
Dieses Instrument ist fiir die Mieterseite von grundlegender Bedeutung und entspricht dem Auftrag
von Art. 109 Abs. 1 der Bundesverfassung.

\Wohnungsnot oder erhebliche Mieterhohungen wiirden nicht mehr ausreichen, um das Anfech-
tungsrecht geltend zu machen, obwohl VVermieterinnen und VVermieter vor allem in diesen Fallen
von Uberhéhten Renditen profitieren. Grundsatzlich storend ist, dass gar nicht mehr gegen miss-
brauchliche Mieten vorgegangen werden kann, nicht einmal mehr bei Wohnungsknappheit
(was ja die Mieten anheizt) und bei konkretem VVerdacht auf missbrauchlicher Mietzinse (bei
starken Mietzinserh6hungen).

Der VVorentwurf andert das System grundsétzlich. Man wiirde von einem - wenn auch unzureichen-
den - Mechanismus zur Regulierung des Mietmarktes, der auf der objektiven Marktsituation beruht,
zu einer sozialen Massnahme (ibergehen, die sich an der persdnlichen Situation des Mieters orien-
tiert. Dies entspricht nicht dem Auftrag, den die Verfassung den Organen des Bundes erteilt.

Darliber hinaus wird es fiir Mlieterinnen und Mieter fast unmaoglich sein, ihre Notlage, eine neue
\WWohnung zu finden, nachzuweisen. In der Begriindung zu seiner Initiative spricht Egloff davon,
dass die Mieterinnen und Mieter zum Beispiel einen Nachweis erfolgloser Suchbemiihungen auf-
zeigen missen. \Was bedeutet dies in der Praxis? Die Mieterinnen und Mieter wiirden vermutlich
aufgefordert, liber die im Rahmen der Suche aufgenommenen Kontakte Buch zu fiihren oder nach
jedem Besuch oder Telefonat bei den Hausverwaltungen um eine Bescheinigung zu bitten, die eine
Suche bestétigt. Es ist klar, dass die Hausverwaltungen da nicht mitspielen werden und fiir die
Mieterinnen und Mieter ware der Aufwand viel zu gross. Zudem miissten sie sich, bevor sie die
Miete anfechten, liberhaupt erst dariiber im Klaren sein, dass sie solche Beweise sichern miissen.

1.2 \Variante
Die Variante sieht eine «verniinftige Alternative» vor, wie es im erlauternden Bericht heisst. Sie un-

terscheidet sich insofern, als dass der Mieter, der den Anfangsmietzins bei einer erheblichen Miet-
zinserh6hung anfechtet, keine personliche oder familidare Notlage nachweisen muss. Der
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Vorentwurf stellt eine hohe Hiirde fiir Anfechtungen dar und schliesst wirtschaftlich gut gestellte
Mietparteien aus. Die VVariante sieht vor, dass bei einer erheblichen Erhéhung des Mietzinses ge-
geniiber dem fritheren Mietzins keine zusétzliche Nlotlage nachgewiesen werden muss, um den ur-
spriinglichen Mietzins anzufechten.

Obwohl die Variante weniger drastisch ist als der Hauptentwurf, ist sie im Hinblick auf den Mieter-
schutz und den Verfassungsauftrag nicht akzeptabler. Bei einer \Wohnungsknappheit wird die
Zwangslage der personlichen oder familiaren Notlage immer verlangt.

2 Anderung von Art. 269a, Bst. a OR (17.493 «Beweisbare Kriterien fiir die Orts- und Quartie-
riiblichkeit der Mieten schaffen»)

2.1 Vorentwurf

Mit der Anderung von Art. 269a Bst. a OR will der Entwurf die Zulassung des orts- und quartiertibli-
chen Mietzinses als Mittel zur Mietzinsfestsetzung erleichtern. Um dies zu erreichen, sieht der \/or-
entwurf mehrere Anderungen vor, darunter eine Erweiterung des richterlichen Ermessens, die Er-
leichterung der Verwendung von «hausgemachten» Statistiken, die von der \Vermieterseite erstellt
werden, und die Verringerung der Anzahl vergleichbarer Objekte, die fiir die Feststellung der Orts-
und Quartieriiblichkeit erforderlich sind, sowie der \Vergleichskriterien.

Die derzeitigen VVoraussetzungen fiir die Bestimmung der H6he der ortsiiblichen VVergleichsmiete
stellen ein Minimum dar, damit dieser Begriff seine Bedeutung behalt. Die vorgeschlagene Ande-
rung ermdoglicht, dass Mieten nicht mehr missbrauchlich waren, obwohl sie jenseits jeder Definition
einer Orts- und Quartierliblichkeit liegen. Die \Vermieterseite miisste demnach lediglich drei noch
teurere \Wohnungen vorweisen, die der Richter, die Richterin anschliessend geméass Gesetz als
ortsiiblich akzeptieren miisste. Das wiirde bedeuten, dass der Missbrauch zur Norm wird.

Der Vorentwurf erlaubt es, sich auf Branchenstatistiken zu beziehen, die von der Immobilienwirt-
schaft finanziert werden. Dies ist nicht akzeptabel, da die Immobilienwirtschaft ein sehr grosses
finanzielles Interesse daran hat, dass diese Referenzstatistiken mdoglichst hoch ausfallen. Der Mie-
terinnen- und Mieterverband ist der Ansicht, dass die aktuelle Rechtsprechung des Bundesge-
richts zum Riickgriff auf offizielle Statistiken eine Lésung bietet, die den verschiedenen Inte-
ressen ausgewogen Rechnung tragt und den Mieterinnen und Mietern einen ausreichenden
Schutz bietet. Zudem sollten die Anforderungen an den Nachweis der Ortstiblichkeit des Mietzin-
ses auf dem aktuellen Anforderungsniveau des Bundesgerichts bleiben.

Der Anderungsvorschlagwiirde sogenannte «wirtschaftliche» Kiindigungen erleichtern. Die
Rechtsprechung des Bundesgerichts erlaubt es der \Vermieterseite, einen Mietvertrag zu kiindigen,
um ihn zu einem hoheren Preis an einen Dritten weiterzuvermieten, sofern die Zielmiete nicht miss-
brauchlich ist. In diesen Féllen wird systematisch das Kriterium der ortstiblichen Miete herangezo-
gen. Die meisten dieser Kiindigungen wurden von den Gerichten aufgehoben, weil die Vermieter-
parteien nicht nachweisen konnten, dass die Zielmiete der ortsiiblichen VVergleichsmiete entspricht.
Eine Vereinfachung der Bestimmung der ortsiiblichen Miete wiirde den Schutzwall gegen
diese Art von Kiindigungen aufheben. Nach dem Stand der Rechtsprechung stellt der \Vorschlag
eine Bedrohung fiir die Aufrechterhaltung sehr vieler Mietvertrage dar. Das Missbrauchspotenzial
ware enorm. Es ist bereits heute sehr hdufig der Fall, dass die \WWohnung nach einer giiltigen Kindi-
gung und dem Auszug des Mieters zu einem anderen als dem angekiindigten Preis weitervermietet
wird. Zweifellos wiirden diese Kiindigungen dann zu einem Anstieg der Mieten fiihren.
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2.2 \Variante

Die Variante streicht die angebotene Mdoglichkeit des Gerichts, fehlende Eigenschaften aufgrund
seines Ermessens auszugleichen. Dies kénnte in der Tat zu Rechtsunsicherheit flihren. Der Miete-
rinnen- und Mieterverband teilt die im erlauternden Bericht zum Ausdruck gebrachte Analyse.
Problematisch sind jedoch vor allem die Aspekte im Zusammenhang mit der Statistik und der zu
erstellenden Anzahl vergleichbarer Objekte. Der Mieterinnen- und Mieterverband lehnt sowohl den
Hauptentwurf als auch die Variante ab.

Der Mieterinnen- und Mieterverband steht der Kommission zur VVerfligung, um diese Argumenta-
tion zu ergénzen oder zu prazisieren.

Mit freundlichen Griissen,

Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz

LVUL‘MC&,%

Carlo Sommaruga, Prasident Linda Rosenkranz, Generalsekretarin
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