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Far Treu und Glauben im Mietrecht. Anfechtung des Anfangsmietzinses nur bei
Notlage des Mieters (16.451)

Beweisbare Kriterien fur die Orts- und Quartiertiblichkeit der Mieten schaffen
(17.493)

Stellungnahme eingereicht durch:

J Kanton

[ In der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

X Weitere interessierte Organisation

[ Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Verband der gemeinnitzigen Wohnbautréger,
Hofackerstrasse 32, 8032 Zirich

Wichtig:

Ihre elektronische Stellungnahme senden Sie bitte als Word-Dokument bis Mittwoch, 10. April
2024 an folgende E-Mail-Adresse: VernehmlassungRK.consultationCAJ@parl.admin.ch. Sie
erleichtern uns die Auswertung und ermdglichen Barrierefreiheit. Die Vertffentlichung der
Stellungnahmen erfolgt im PDF-Format.
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Fragen

Zur Vorlage allgemein

Allgemeine Bemerkungen
Ja I Nein [ keine Angabe
Bemerkungen:

Wohnen ist ein Grundbedirfnis und muss fiir die breite Bevolkerung bezahlbar sein.
Wohnbaugenossenschaften und andere gemeinniitzige Wohnbautrager haben sich dem Ziel
verschrieben, preisglinstigen Wohnraum bereitzustellen. Sie wenden fir ihre Wohnungen die
Kostenmiete an. Das heisst, sie verrechnen als Mietzins nur so viel, wie der effektive Aufwand
inklusive Rickstellungen und Abschreibungen umfasst.

In den letzten zwanzig Jahren sind Mieten in der Schweiz massiv teurer geworden. Inshesondere flr
Haushalte mit geringem Einkommen hat sich die wirtschaftliche Tragbarkeit des Wohnens
verschlechtert. Zudem verschérft sich die Wohnungsknappheit. Es ist deshalb zentral, dass sich die
Mietpreis-Spirale nicht weiter dreht.

Die zwei eingangs genannten parlamentarischen Initiativen befordern ebendies. Sie schwachen das
Mietrecht in einer unzuléssigen Art und Weise. Die vorgeschlagenen Anderungen treffen den Kern des
Mieterschutzes, wie ihn die Verfassung vorsieht. Artikel 109 der Bundesverfassung beauftragt den
Bund, Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen zu erlassen, namentlich gegen missbrauchliche
Mietzinse. Gemass Artikel 269 OR sind Mietzinse missbrauchlich, wenn damit ein Gibersetzter Ertrag
aus der Mietsache erzielt wird oder wenn sie auf einem offensichtlich Gibersetzten Kaufpreis beruhen.

Die Anfechtung des Anfangsmietzinses durch die Mietpartei ist aktuell das einzige Instrument, um
gegen missbrauchliche Mietzinse vorzugehen. Die vorgeschlagenen Anderungen héhlen den Schutz
der Mieterinnen und Mieter vor missbrauchlichen Mietzinsen aus. Bereits heute sind Gbersetzte Ertrage
im Mietwohnungsbereich weit verbreitet, wie verschiedene Studien (u.a. Raiffeisenbank, Biro BASS)
in den letzten Jahren aufgezeigt haben.

Dies hat unterwiinschte volkswirtschaftliche Konsequenzen, da dieses Geld den Miethaushalten fehlt
und deren Kaufkraft schmalert. Eine weitere Konsequenz lbersetzter Ertrage im Mietwohnungsbereich
sind die steigenden Land- und Liegenschaftspreise. Erwirbt eine Investorin ein Areal oder eine
Liegenschaft, preist sie die kiinftigen Ertrage ein. Kénnen Ubersetzte Ertrage erwirtschaftet werden,
steigt auch die Zahlungsbereitschaft gewinnorientierter Investorinnen fir Land- und Liegenschaften.
Wohnbaugenossenschaften und andere gemeinniitzige Bautrager sind die Leidtragenden. Sie kdnnen
bei den heutigen Bodenpreisen vielerorts nicht mehr mithalten, mit der Konsequenz, dass ihr
Marktanteil seit Jahren sinkt.

Unterstltzen Sie die Vorlage insgesamt oder teilen Sie den Antrag der Minderheit auf Nichteintreten?

[ Vorlage der Mehrheit Minderheit (Nichteintreten) [ Neutral
Bemerkungen:

Wohnbaugenossenschaften Schweiz lehnt beide Initiativen vollumfénglich ab.
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Zur Umsetzung der parlamentarischen Initiative 16.451 Egloff «Fir Treu und Glauben im
Mietrecht. Anfechtung des Anfangsmietzinses nur bei Notlage des Mieters» und zur Variante

Allgemeine Bemerkungen / Anderungsantrag

Mit einer Anderung von Art. 270 OR will der Vorentwurf die Voraussetzungen verscharfen, unter denen
die Mieterseite den Anfangsmietzins anfechten kann. Zusatzlich zur Mangellage auf dem
Wohnungsmarkt oder zur erheblichen Erh6hung gegentiber dem friiheren Mietzins fir dieselbe Sache
soll immer auch eine persdnliche oder familidre Notlage gegeben sein, durch die sich die Mieterschaft
zum Vertragsabschluss gezwungen sah. Faktisch schliesst dies wirtschaftlich gut gestellte Mietparteien
von einer Uberpriifung des Anfangsmietzinses aus. Der grundsétzliche Schutz gegen missbrauchliche
Mietzinse existiert nicht mehr.

Die Mdglichkeit der Anfechtung des Anfangsmietzinses wird in der Praxis zwar relativ selten in
Anspruch genommen. Jedoch ist von einer prophylaktischen Wirkung der Anfechtungsmaoglichkeit
auszugehen, die zwingend aufrechterhalten werden muss. Ansonsten ist mit weiteren
Mietpreissteigerungen und folglich auch Bodenpreissteigerungen zu rechnen.

Transparente und faire Mietzinse gehéren zu den Kernanliegen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus.
Aus Sicht von Wohnbaugenossenschaften Schweiz ist der Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen
hoch zu gewichten und muss aufrechterhalten werden. Wohnbaugenossenschaften Schweiz lehnt die
Umsetzung gemass Initiative deshalb ab.

Spezifische Bemerkungen zur Umsetzung entsprechend dem Wortlaut der parlamentarischen
Initiative 16.451

U Beflrwortung Ablehnung U Neutral

Spezifische Bemerkungen zur Umsetzung der parlamentarischen Initiative 16.451 entsprechend
der Variante

[ Befiirwortung Ablehnung I Neutral

Weitere Bemerkungen:

Die Variante sieht vor, dass bei einer erheblichen Erhéhung gegeniber dem friiheren Mietzins fir die
Anfechtung des Anfangsmietzinses keine zusatzliche Notlage erforderlich ist. Dadurch wird dem
Verfassungsauftrag etwas mehr Rechnung getragen. Wohnbaugenossenschaften lehnt aber auch die
Variante entschieden ab.

Wahl und Ausgestaltung der Umsetzung

Welchen Wortlaut bevorzugen Sie?

[ Parlamentarische Initiative ] Variante Anderer Wortlaut

Aus welchen Griinden bevorzugen Sie den gewahlten Wortlaut?

Bemerkungen:

Wohnbaugenossenschaften Schweiz lehnt sowohl die pa. Iv. wie auch die Variante vollumfanglich ab.

3/4



Zur Umsetzung der parlamentarischen Initiative 17.493 Egloff «<Beweisbare Kriterien fiir die
Orts- und Quartieriiblichkeit der Mieten schaffen» und zur Variante

Allgemeine Bemerkungen / Anderungsantrag

Nach Artikel 269a Buchstabe a OR sind Mietzinse in der Regel nicht missbrauchlich, wenn sie im
Rahmen der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse liegen. Fir den Nachweis der Orts- und
Quartiertblichkeit miissen nach geltender Bundesgerichtspraxis fiinf verschiedene Vergleichsobjekte
vorgelegt werden, die in Bezug auf die Lage, die Grosse, den Zustand, die Ausstattung und die
Bauperiode mit dem konkreten Mietobjekt vergleichbar sind.

In der Begrindung der parlamentarischen Initiative wird auf den hohen Aufwand in der Beweisfiihrung
hingewiesen. Durch die Anforderungen der Rechtsprechung erscheine es fast unméglich, die Orts- und
Quartiertiblichkeit zu beweisen. Mit der Initiative soll die Praktikabilitat erhéht werden, indem drei zum
Vergleich taugliche Objekte gentigen sollen und fehlende Eigenschaften durch die richterliche
Berlcksichtigung anderer Eigenschaften des Mietobjekts ausgeglichen werden kénnen. Zudem
werden einzelne Merkmale kategorisiert und branchenetablierte Statistiken zugelassen.

Wohnbaugenossenschaften Schweiz steht der Umsetzung gemass Initiative ablehnend gegentber. Im
aktuell angespannten Wohnungsmarkt ware es falsch, die Hurden fur den Beweis der Orts- und
Quartiertiblichkeit zu senken. Dies wiirde den Anreiz fur die Vermieterseite erhdhen, aus
wirtschaftlichen Griinden bestehende Mietverhéltnisse zu kiindigen und die Wohnungen daraufhin
teurer zu vermieten. Wohnbaugenossenschaften Schweiz befiirchtet, dass der Wohnfrieden in der
Schweiz damit gefahrdet wiirde.

Spezifische Bemerkungen zur Umsetzung entsprechend dem Wortlaut der parlamentarischen
Initiative 17.493

U Beflrwortung Ablehnung U Neutral

Spezifische Bemerkungen zur Umsetzung der parlamentarischen Initiative 17.493 entsprechend
der Variante

U Beflrwortung Ablehnung U Neutral

Weitere Bemerkungen:

Als Variante wird vorgeschlagen, dass fehlende Merkmale nicht durch die richterliche Berlicksichtigung
anderer Eigenschaften des Mietobjekts ausgeglichen werden kénnen. Dies stellt eine Verbesserung im
Vergleich zur Umsetzung gemass Initiative dar und wére zu priorisieren. Trotzdem lehnt
Wohnbaugenossenschaften Schweiz auch die Variante ab.

Wahl und Ausgestaltung der Umsetzung

Welchen Wortlaut bevorzugen Sie?

[ Parlamentarische Initiative U Variante Anderer Wortlaut

Aus welchen Griinden bevorzugen Sie den gewahlten Wortlaut?

Bemerkungen:

Wohnbaugenossenschaften Schweiz lehnt sowohl die pa. Iv. wie auch die Variante vollumfanglich ab.

4/4



