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Zusammenfassung der Ergebnisse des Vernehmlassungsverfahrens Obligationenrecht (Miete)

1 Einleitung

Das heutige Mietrecht datiert von 1990. Es hat den seinerzeitigen Bundesbeschluss Uiber Massnah-
men gegen Missbrauche im Mietwesen (BMM) aus dem Jahre 1972 abgeldst. Auch nach Inkrafttreten
des neuen Rechts wurden jedoch immer wieder Anderungen verlangt. Die Vermieterseite machte gel-
tend, dass das neue Recht zu restriktiv sei und ihre Interessen nicht gebuhrend beriicksichtige. Um-
gekehrt haben auch die Mieterverbande Anderungen im Sinne einer Verstarkung des Mieterschutzes
verlangt.

Am 14. Marz 1997 hat der Schweizerische Mieter— und Mieterinnenverband die Volksinitiative ,Ja zu
fairen Mieten” eingereicht. Die Initiative, in der Form eines ausgearbeiteten Entwurfes, verlangte die
Einfihrung eines geglatteten Hypothekarzinssatzes und eine Ausweitung der Formularpflicht bei Ab-
schluss eines Mietvertrages sowie einen deutlichen Ausbau des Kiindigungsschutzes. Der Bundesrat
hat am 2. September 1998 beschlossen, dieser Volksinitiative einen Gegenvorschlag gegentberzu-
stellen. Der indirekte Gegenvorschlag, der eine Anderung des Mietrechts im Obligationenrecht vorsah,
wurde am 13. Dezember 2002 von den Eidg. Raten verabschiedet. Die Bindung an den Hypothekar-
zinssatz sollte entfallen und die Mietzinse inskiinftig gemass der Entwicklung des Landesindexes der
Konsumentenpreise angepasst werden. Fir die Ermittlung der allfalligen Missbrauchlichkeit eines
Mietzinses sollte nicht mehr auf den tGbersetzten Ertrag abgestellt werden, sondern auf das Ver-
gleichsmieteprinzip.

Am 18. Mai 2003 haben Volk und Stande die Initiative ,Ja zu fairen Mieten“ verworfen. Der Vorschlag
des Parlaments, gegen den die Mieterorganisationen erfolgreich das Referendum ergriffen hatten,
wurde in der Volksabstimmung vom 8. Februar 2004 vom Volk ebenfalls abgelehnt.

Im Dezember 2005 wurde ein weiteres Vernehmlassungsverfahren zum Entwurf einer Anderung des
Obligationenrechts im Titel Uber die Miete erdffnet. Der Entwurf ging im Wesentlichen von einem dua-
len System aus, bei dem die Vertragsparteien zwischen einem Indexmodell und einem Modell der
Kostenmiete hatten wahlen kénnen. Die Vernehmlassungsteilnehmer bejahten zwar grossmehrheitlich
den Handlungsbedarf fur eine Revision, erachteten jedoch die Vorlage insgesamt als zu komplex. Da
insbesondere die Forderungen der direkt involvierten Verbéande in grundlegenden Fragen diametral
auseinander gingen, entschied der Bundesrat am 29. September 2006, die Revision des Mietrechtes
auf Gesetzesstufe vorderhand nicht weiter zu verfolgen.

Stattdessen wurde eine Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Ge-
schaftsraumen (VMWG) angestrebt. Am 28. November 2007 hat der Bundesrat diese verabschiedet
und auf den 1. Januar 2008 in Kraft gesetzt. Sie sieht u.a. vor, dass fur Mietzinsanpassungen der
durchschnittliche Zinssatz fur die inlandischen Hypothekarforderungen (und nicht der variable Hypo-
thekarzinssatz der jeweiligen Kantonalbank, bzw. der marktfihrenden Bank) massgebend sein soll.
Ferner berechtigen energetische Verbesserungen im Gebaudebereich wie wertvermehrende Mass-
nahmen ebenfalls zu einer Mietzinsanpassung.

Schon im Zuge der Arbeiten zur Revision der VMWG zeigte sich jedoch, dass sich mit ihr allein die
wirklichen Probleme im Mietrecht nicht I6sen lassen, weshalb verschiedene Kreise darauf drangten,
einen weiteren Versuch fur eine umfassendere Gesetzesrevision zu wagen. Deshalb fand am 1. Mé&rz
2007 eine Aussprache der Mieter- und Vermieterverbande mit der Vorsteherin des Eidgenéssischen
Volkswirtschaftsdepartements statt, an welcher beschlossen wurde, eine Arbeitsgruppe mit Vertrete-
rinnen und Vertretern der verschiedenen Interessengruppen zu bilden, die sich in Ergénzung zur Ver-
ordnungsrevision vor allem den Anderungen auf Gesetzesstufe widmete. Daraus resultierten Vor-
schlage, auf die sich die Mieter- und Vermieterverbé&nde an der Schlusssitzung vom 13. November
2007 im Wesentlichen einigten.

Das war nur mdglich, weil alle Beteiligten in zahlreichen Punkten von Positionen abriickten, die bis
anhin unverrtickbar schienen. Die Lésung, auf die sich die Verhandlungspartner einigten, sieht eine
Entkoppelung der Mietzinse von den Hypothekarzinssétzen vor. Der damit verbundene Systemwech-
sel von der Kostenmiete zu einer Indexierung der Mietzinse vereinfacht das Mietrecht und tragt we-
sentlich zur Senkung des administrativen Aufwands bei. Gestitzt auf die zwischen den Verb&nden er-
zielte Einigung erarbeitete das Eidgendssische Volkswirtschaftsdepartement einen Gesetzesentwurf
und gab diesen im Februar 2008 in die verwaltungsinterne Konsultation.

Aufgrund dieser Konsultation beauftragte der Bundesrat am 27. Februar 2008 das Eidgendssische
Volkswirtschaftsdepartement, den ausgearbeiteten Entwurf zur Anderung des Mietrechts im Obligatio-
nenrecht in die Vernehmlassung zu geben. Zur Vernehmlassung eingeladen wurden in der Folge alle
Kantonsregierungen, 13 politische Parteien, die drei gesamtschweizerischen Dachverbande der ge-
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Zusammenfassung der Ergebnisse des Vernehmlassungsverfahrens Obligationenrecht (Miete)

meinnitzigen Wohnbautrager, die Verbande der Gemeinden, Stadte und Berggebiete, 8 gesamt-
schweizerische Dachverbande der Wirtschaft sowie 56 weitere Organisationen, darunter alle Verban-
de der Mietenden und der Vermietenden. Das Vernehmlassungsverfahren dauerte bis zum 31. Mai
2008. Insgesamt liegen 89 Stellungnahmen vor (25 Kantone, 8 politische Parteien, 51 Organisationen,
5 Privatpersonen).

2 Teilnenmer des Vernenmlassungsverfahrens

2.1 Kantone
Alle ausser Kanton Glarus.

2.2 Parteien

Christlichdemokratische Volkspartei der SChWEIZ ... CVP
(O TS Tl g BT T T= 1 LT = Vg (T OO CSP
Evangelische Volkspartei der SCRWEIZ..........uouviiiii i e e EVP
Freisinnig— Demokratische Partei der SChWEIZ...........ccuevviiiiiiiiiic e FDP
GriNe Partei QI SCRWEIZ.......cuii i i e e e e s e e e e e e e e s e s e e e e e eaeessantnraeeeeeesnannes GPS
Liberale Partei der SCRWEIZ ..........uuiiiii i e e e e r e e e e e s s e e e e e e s nnnnreeeees LPS
SChWEIZENSCNE VOIKSPAIEI .. .eeiieeie ittt e ettt e e e s e s r e e e e e s s st ee e e e e e s snnnreneeeesennnnes SVP
Sozialdemokratische Partei der SChWEIZ ...........uevviiii i SPS

2.3 Organisationen

Schweizerischer Mieterinnen— und Mieterverband .................uuuvieiiiiiiiiiiiiiei ... SMV
ASSOCIatioN SUISSE AES LOCALAINES .......uvviiiiiieeie i ittt ie e e e e e cser e e e e e e e s e e e e e e e s e snnrreeeeeaeeesasanns ASLOCA
AsS0ociazione SVIZZera INQUIIINT ... e e s e e e e e e s e snrrnereeaee s ASI
Hauseigentlimerverband SChWEIZ ..........c..uvviiiiii e HEV Schweiz
Fédération romande iIMMODIIIEIE ...........ccuuieiiiee e e e e e e e e e e s nreeeaee s FRI
[ F= TRV =T 0 IS 17T RS HVS
Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft............cccvvveiiiiii e, SVIT
union suisse des professionnels de FiMmODINIEr ...........oooiii USPI
Camera Ticinese del’Economia FONIAra ............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiir e CATEF
Aargauische Industrie- und HandelSKammer ...........oooiiiiiiiiiiiee e AIHK
Association Suisse pour I'Habitat, section romande ............cccooviuiiiieeineeniniiinnnn. ASH, section romande
Association suisse de défense et de détente des retraités.........ccccceeeeeeiiiciiiieeee e e ccciinnee, AVIVO suisse
Bund Schweizerischer FrauenorganiSatioNEN ...........cc.uuviiieeeee i e e e e e ee e e e alliance F
(0T a1 ( =11 (o] F- | PSSP
Chambre vaudoise du commerce et de I'INAUSIIHE ... CVCI
Commission de conciliation en matiére de baux et loyers GENEVE ..........cccceeccvvveeveeeeeeeiiinnns CBL Genéve
Dachverband der Familienorganisationen in der Schweiz - Pro Familia Schweiz .................. Pro Familia
Dachverband Schweizerischer GemeiNNULZIger FraUEN .........cc.uvvveeiieee i i i e e e s e e e SGF
Dachorganisation der Schweizer Bauwirtschaft...........cccoocveiiiii e, bauenschweiz
Demokratische Juristinnen und Juristen der SChWEIZ...........oooiiiiiiiiie e DJS
ECONOMUESUISSE ..vvvvvuvururutstersssrsrstsesasssassseseeeeeeeeaeeseaaseeasasasasasasasasssssasssssssasssssssssssnsssssnsssssnsnssssssnsssnsnssnnsnnnnns
Fédération des entrepriSES FOMANUES.........c.cicviiieeiiiieeeirriee e sieeeessteeeesstaeeessntaeeessnrreeessssaeeaesasreeesans FER
Fédération romande des CONSOMMALEULS ........ccoiiiiiuiirieieeeeeeiiitirieeeeeeeeeeeittbreeeeaeeeesaabarrereasaeesaaasnsrens FRC
Frauenzentrale Graublnden ...
Glarner HANAEISKAMMIET........uuuiiiii e e e e e e e e e e e s sttt e e e e e e e e e saatbabeeeeeeeessansreeeeaeessansnnrens
Interkantonaler RUckversicherungsverband.............ccvvveiiiei e IRV
S o (o o 1T TS PPRRRR
Schweizerischer ANWASVEIDANG ..........ooiii i e e e e s e ee e e e ennnnes SAV
Schweizerischer Arbeitgeberverband............ccvuviiiiie oo SAGV
Schweizerische BanKierVer€iNiQUNG . .......uuueeeiiicciiieieeee e e s essiieeee e e e e e s s sinaeree e e e s e s snnnnaeeeeeaees SwissBanking
Schweizerischer BaumeEiStEIVEIDANG ............oviiiiiiiiiiiiiiiieiieieieieirrerererera e e e e ... ———————————— SBV
Schweizerischer GEMEINAEVEIDANG. ............uuuiiiiiiiiiiiie e —————aaa—aaaeaaaaaaaaaaaaannnnssnssnnnes
Schweizerischer GewerkschaftShUNG............ooviiiiiiiiiie e e reraees SGB
Schweizerischer GEWEIDEVEIDANG...........ooi i e e e e e e sgv
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Schweizerischer INValidenVerband ............oooiiiiiii e e procap
Schweizerische NatioNAIDANK ..........coiiiiiiiie e e e snbee e nees SNB
SchweizerisCher STAAtEVEIDANG ............uiiii et e st e s b e e e ennees
Schweizerischer TreuhBNder-Verband.............oooiuiiiiiiiiiii e STV
Schweizerischer Verband fiir Wohnbau— und Eigentumsforderung ..........ccooccvvvveeeeee e vevcciiieeneeeeenn, SWE
Schweizerischer Verband flr WOhNUNGSWESEN.........ocuuiiiiiiiiiieiiecc e SVW
Schweizerische Vereinigung kantonaler Grundstickbewertungsexperten .........cccccoovcvveeeeviveee e SVKG
Schweizerischer Verband Liberaler Baugenossenschaften...........cccovviiiiiiiiic e VLB
Schweizerischer VersiCherungsVerband ...............ecoiiio e SvV
Stadt Zurich FINANZAEParemMENt............uuiiiiiiiiie e Stadt Zirich
Stiftung flir KonsSumentenSCULZ ............ovviiiiiiiii e Konsumentenschutz
Verband der ImMmobilIEN—INVESIOrEN .........coiiiiiiii e VIV
Verband Schweizerischer Kantonalbanken ... VSKB
Verband der Schweizer Studierendenschaften............ooouiiiiii e VSS
Vereinigung kantonaler FEUErversiChEIUNGEN ..........uuviiiiiee e e e e VKF
Vereinigung Zircher IMmobilienunterNENMEN ...........oveiiiiii i e VZI
Aol a1 ol o F= T o (=T L] = Va1 1T SRR PR ZHK

Privatpersonen: 5 Stellungnahmen

3 Allgemeine Bemerkungen der Vernehmlassungs-
teilnehmer

3.1 Kantone

Der Gesetzesentwurf mit dem Systemwechsel zur Indexmiete wird von praktisch allen Kantonen aus-
dricklich beflirwortet. Die Abkoppelung der Mietzinse von der Entwicklung des Hypothekarzinssatzes
wird begrisst und die Anbindung an den Landesindex der Konsumentenpreise als sinnvoll erachtet.

Die Zustimmung betrifft nicht nur den Systemwechsel als solchen, sondern umfasst weitgehend auch
die einzelnen Bestimmungen des vorliegenden Entwurfs. Kritische Bemerkungen betreffen vor allem
die nahere Ausgestaltung der Vergleichsmiete sowie den Umfang und den Mechanismus der Uber-
walzung bei Anpassungen an den Landesindex der Konsumentenpreise, wobei bei einzelnen wel-
schen und urbanen Kantonen generell eine grossere Zurtickhaltung herrscht. Beim Kanton Neuenburg
fuhren gewisse Vorbehalte zu einer negativen Gesamtbewertung. Vereinzelt werden erganzend ver-
tiefte Studien gewunscht.

3.2 Parteien

CvP

Die CVP Schweiz begriisst die Anderungsvorschlage des Bundesrates, die auf einem von den Mieter-
und Vermieterorganisationen ausgehandelten Kompromiss beruhen. Als unausweichlich sieht die
CVP die vorgeschlagene Entkoppelung des Mietzinses vom Hypothekarzinssatz und die Anlehnung
an die Entwicklung des Landesindexes der Konsumentenpreise.

CsP

Die CSP Schweiz erachtet es als wichtig und richtig, im Mietrecht bei der Mietzinsanpassung einen
Systemwechsel vorzunehmen. Die Koppelung an den Hypothekarzins hat sich in der Vergangenheit
nicht bewahrt. Eine Mietzinsanpassung unter Berlicksichtigung des Landesindexes der Konsumen-
tenpreise ist fiir die CSP Schweiz ein guter aber im Detail noch nicht voll befriedigender Weg.

EVP
Die EVP begrusst die vom Bundesrat vorgeschlagene Entkoppelung von Mietzins und Hypothekar-
zinssatz und die Anbindung der Mietzinsen an den Landesindex der Konsumentenpreise.

FDP

Die FDP begrusst, dass sich im November 2007 Mieter und Vermieter auf die Eckpunkte einer Miet-
rechtsrevision geeinigt haben. Die Entkoppelung der Mietzinse von den Hypothekarzinsen ist nach
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Ansicht der FDP sehr sinnvoll. Die Bindung an den Landesindex vereinfacht das Mietrecht, macht die
Mietentwicklung transparenter und fihrt zu sinkenden Preisen.

GPS

Aus Sicht der Griinen bleibt prinzipiell eine entschlackte und klarer definierte Kostenmiete nach wie
vor das eigentlich richtige Mietzins-Modell. Die nun erneut vorgeschlagene Abkoppelung der Mieten
vom Hypothekarzins wird dementsprechend nur unter der Bedingung begrisst, dass damit die weitere
Erhdhung der Mietbelastung effektiv verhindert oder zumindest eingeddmmt werden kann. Positiv be-
wertet werden kann die Tatsache, dass die Ankoppelung der Mieten an den Landesindex fur Konsu-
mentenpreise die schlecht voraussehbaren und starken Schwankungen verhindert.

LPS

Die LPS unterstitzt die generelle Ausrichtung des Gesetzgebungsprojekts. Im Interesse des zwischen
den Verbanden der beiden Seiten gefundenen Kompromisses verzichtet sie darauf, eigene Vorschla-
ge hinzuzufiigen. Die LPS begrlsst es, dass die Mietzinse endlich vom Hypothekarzinssatz abgekop-
pelt werden, dass die Uberpriifung der potentiellen Missbréauchlichkeit des Mietzinses nur beim An-
fangsmietzins moglich ist und dass die Entwicklung des Mietzinses im laufenden Mietverhaltnis der
Entwicklung des Landesindexes der Konsumentenpreise folgt.

SVP

Die SVP fordert ein System, in dem der Markt frei spielen kann und der Staat mdglichst wenig regulie-
rend eingreift und ein Minimum an Vorschriften erldsst. In diesem Sinne tritt sie fir eine Gesetzgebung
ein, welche mit der birokratischen Stossrichtung des geltenden Mietrechts bricht und investitions-
freundliche Rahmenbedingungen schafft. Dieses Ziel erreicht die vorliegende Mietrechtsrevision nicht,
weshalb sie von der SVP als nicht zielfihrend abgelehnt wird.

SP

Die SP Schweiz begriisst die geplanten Anderungen im Mietrecht im Grundsatz. Insbesondere die
Abkoppelung des Mietzinses von den Hypothekarzinssatzen ist ein gewichtiger Schritt hin zu einer
sachgerechten und fairen Festlegung des Mietzinses. Auch die Indexierung und die generelle Verein-
fachung des Systems werden begrisst, wobei zu den einzelnen Details Vorbehalte durchschimmern.

3.3 Organisationen

SMV / ASLOCA / ASI, SGB

Begrissen die Bemihungen um eine Vereinfachung des Mietrechts ebenso wie den Systemwechsel
(die Entkoppelung der Mietzinse von der Entwicklung des Hypothekarzinssatzes und die Anbindung
an den Landesindex der Konsumentenpreise). Zudem wird der Wegfall der Mdglichkeit fur einen Er-
werber, nach einem Gebaudekauf die Mieten nach der absoluten Methode anzupassen sowie die Bei-
behaltung der Anfechtungsmdglichkeit des Anfangsmietzinses positiv bewertet. Verschiedene Details
mussen jedoch noch geregelt und auf ihre Wirkungen tberpruft werden.

SGB
Begrisst die Bemihungen zu einer Einigung zwischen den Mieter- und Vermieterverbanden und
schliesst sich grundsatzlich der Stellungnahme der SMW / ASLOCA / ASl an.

HEV Schweiz

Bevorzugt die reine Marktmiete und sieht keine absolute Notwendigkeit fir eine Mietrechtsanderung,
da sich die komplizierten Regeln mittlerweile in der Praxis eingespielt haben und genligend bekannt
sind. Da das politische Gleichgewicht im Mietbereich fragil ist, kommt ein neuer Anlauf fir eine Miet-
rechtsdnderung nur aufgrund eines breit abgestitzten Systems in Frage. Fur die vorliegende Fassung
sind beide Seiten Kompromisse eingegangen. Nur im Rahmen dieses Gesamtpakets stimmt der HEV
Schweiz dem Systemwechsel zu indexierten Mietzinsen und zur Abkoppelung von den Hypothekar-
zinssatzen zu. Wenn dieser Kompromiss keine tragfahige Mehrheit findet, so lehnt der HEV Schweiz
ein neuerliches Revisionsvorhaben und insbesondere den Systemwechsel ab.

SVIT, CATEF

Der SVIT tragt den in der Arbeitsgruppe beschlossenen, fein austarierten Kompromiss mit. Allerdings
nur unter der Bedingung, dass am Gesamtpaket keine Veranderungen vorgenommen werden. Der
Systemwechsel wurde insbesondere von der Mieterseite mit Nachdruck gewiinscht, wahrend der SVIT
und die anderen Vermieterorganisationen diesen nicht gesucht haben. Dem Systemwechsel wird in-
dessen nur zugestimmt, wenn die Indexierung der Mietzinse zu 100 Prozent erfolgt. Die Indexierung
zu 100 Prozent wird als "Herzstick" des Kompromisses betrachtet.
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vZI
Aussert sich mit einigen Prézisierungen vollumfanglich im Sinne der Stellungnahme des SVIT.

USPI
Das Projekt wird mehrheitlich begriisst. Die angebrachten Bemerkungen betreffen Detailbestimmun-
gen und die Forderung, vom Kompromiss der Arbeitsgruppe nicht abzuweichen.

ERI
Der Gesetzesentwurf basiert auf dem geschlossenen Kompromiss. Er ist ausgewogen und ihm wird
grundsatzlich zugestimmt. Einzelne Punkte dirfen jedoch nicht isoliert betrachtet werden.

FER

Begrisst grundsatzlich den ausgewogenen Entwurf. Die Entkoppelung der Mietzinse vom Hypothe-
karzinssatz sowie die Anbindung an den Landesindex der Konsumentenpreise zu 100 Prozent wird
begrusst. Beim Vergleichsmietesystem ist noch Vieles unklar und muss gleich wie einige andere Be-
stimmungen ndher ausgefihrt bzw. verbessert werden.

VIV

Eine Revision des Mietrechts ist dringend angezeigt. Eine Entkoppelung der Mietzinse von den Hypo-
thekarzinssétzen ist sachgerecht und die Anbindung der Mietzinse an den Landesindex der Konsu-
mentenpreise richtig. Die Vorlage beruht auf einem Kompromiss der Mieter- und Vermieterverbande
und ist insgesamt ausgewogen, auch wenn sie nicht den Wunschvorstellungen des VIV entspricht.
Daher sollen nicht einzelne Elemente herausgebrochen und neu verhandelt werden. Als Fernziel
wiinschte man sich immer noch die reine Marktmiete.

SVW
Begrusst die Vorlage, weil darin auch Vereinfachungen enthalten sind. Voraussetzung ist, dass die
Bestimmungen fir gemeinniitzige Wohnbautrager in der Verordnung ausfuhrlich geregelt werden.

ASH, section romande
Begrusst die Vorlage und winscht eine Konkretisierung der Bestimmungen betreffend der gemeinntit-
zigen Wohnbautrager.

VLB
Begrusst grundsatzlich die angestrebte Revision und ausdrticklich die besonderen Bestimmungen fiir
gemeinnitzige Wohnbautrager.

HVS
Tragt den vorliegenden Kompromiss mit, ist jedoch der Meinung, dass eine "reine", mdglichst unver-
falschte, Kostenmiete sachgerechter ware. Er fordert in wichtigen Punkten noch Verbesserungen.

AVIVO suisse

Mit Blick auf die Schwierigkeiten, die die Banken bei der Festlegung eines realistischen Hypothekar-
zinssatzes haben, lehnt die AVIVO suisse das heutige System zwar ab. Sie opponiert aber auch der
vorgeschlagenen neuen L&sung. Zugunsten der Rentabilitat fur die Eigentimer werden die Interessen
derjenigen geopfert, die seit langer Zeit die gleiche Wohnung mieten. Diese Situation wird in Regionen
mit Wohnungsmangel zusatzlich verschlimmert.

AIHK

Unter der Bedingung, dass der Entwurf wie von den Verbanden ausgehandelt und ohne einseitige Eingriffe
in das austarierte Werk aus der Vernehmlassung hervorgeht, werden die vorgeschlagenen Anderungen
grundsétzlich unterstiitzt. Insbesondere wird die Entkoppelung der Mietzinse von den Hypothekarzinssat-
zen begrusst.

bauenschweiz

Es wird fur ein maglichst marktnahes Mietrecht pladiert. Obwohl die Vorlage von diesem Postulat weit
entfernt ist, wird ihr im Grundsatz zugestimmt, weil sie auf einem zwischen den Vermieter- und Mie-
terorganisationen ausgehandelten Kompromiss basiert. Der Wechsel zu einer Indexierung der Miet-
zinse durfte zu einer Vereinfachung und zu einer Senkung der administrativen Belastung beitragen.

Centre patronal
Das Centre Patronal begriusst die generelle Ausrichtung des Entwurfs.
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CvCli

Die CVCI spricht sich recht deutlich fur die vorgeschlagene Revision des Mietrechts und das einfache
System der Indexierung aus. Wohl wird das System zu regelmassigen Erhéhungen fiihren, diese wer-
den aber voraussehbar sein und der generellen Kosten- und Lohnentwicklung entsprechen.

CBL Genéve )
Die CBL fordert die Offentlichkeit des Systems der hedonischen Statistiken, fir den Fall, dass dieses
eingeflhrt werden sollte.

SGF, Frauenzentrale Graublinden

Die Anbindung der Mieten an den Landesindex der Konsumentenpreise anstelle des Hypothekarzin-

ses wird begrusst, aber nicht im vorgesehenen Umfang. Die Vereinfachung der Mietzinsanpassungen
vereinfacht die Kalkulation des Haushaltbudgets. Immerhin stellen die Mietkosten einen der grossten

Ausgabenposten dar.

DJS

Der angestrebte Wechsel bezliglich der Anpassung der Mietzinse ist grundsétzlich nachvollziehbar.
Im einzelnen besteht aber noch vertiefter Regelungsbedarf, da weder die Léhne noch die Renten der
Mieterinnen und Mieter an die Teuerung angepasst werden. Weiter ist eine nach oben festgelegte
Grenze fur den Fall starker Teuerung notwendig.

economiesuisse

Economiesuisse begrusst die Revision des Mietrechts. Nachdem die in die Vernehmlassung geschick-
te Vorlage auf einer Einigung der massgeblichen Verbande beruht, stellt sie eine tragfahige Kompro-
misslésung dar. Unter der Bedingung, dass der Entwurf ohne einseitige Eingriffe in das austarierte
Kompromisspaket aus der Vernehmlassung herausgeht, wird der Vorlage zugestimmt.

Glarner Handelskammer )
Dem Gesamtpaket kann zugestimmt werden, wenn es keine Anderungen mehr erfahrt. Es ist darauf
hinzuwirken, dass die Abwicklung moglichst einfach zu handhaben ist.

IRV
Die Vorlage wird grundséatzlich begrusst.

procap
Stellt sich hinter die Stellungnahme des schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverbandes, da die

Wohnsituation fiir Menschen mit Behinderung aufgrund der vielfach héheren Mietzinse fiir hindernis-
freie Wohnungen insbesondere fir AHV- und IV-Rentnerinnen und Rentner sehr prekar ist. Mit dem
Entwurf wird die Hoffnung auf eine Dampfung der Kostensteigerung bei den Mietzinsen verbunden.

Pro Familia

Pro Familia geht davon aus, dass die mit dem aktuellen Projekt unterbreitete Losung mit der Abkoppe-
lung der Mietzinse von den Hypothekarzinsen den eigenen Vorstellungen besser entspricht. Insbe-
sondere wird begrusst, dass die Mietzinserh6hungen gemass der Steigerung des Landesindexes der
Konsumentenpreise erfolgt und nicht mehr von den Schwankungen der Hypothekarzinssétze abhén-

gig ist.

RBA-Holding
Die Stellungnahme von SwissBanking wird unterstiitzt, insbesondere wird die Entkoppelung der Miet-

zinse von den Hypothekarzinsen begrusst.

SAV

Fur den SAV bestehen uniberwindbare Bedenken, ob der vorgelegte Revisionsvorschlag Giberhaupt
verfassungskonform ist, d.h., ob er einerseits noch dem Verfassungsauftrag von Art. 109 BV ent-
spricht und ob anderseits damit nicht andere grundrechtlich geschiitzte Institute, wie die Eigentumsga-
rantie (Art. 26 BV), die Wirtschaftsfreiheit (Art. 27 BV) sowie die Vertragsfreiheit (Art. 19 OR) in verfas-
sungswidriger Weise eingeschrankt werden.

Es besteht die erhebliche Gefahr, dass das vorgesehene System der Missbrauchsbestimmungen sich
fur die Mieter kontraproduktiv auswirkt: Nachdem es in laufenden Mietverhaltnissen nicht mehr mog-
lich sein wird, Mietzinsanpassungen in Anlehnung an veranderte Marktverhéltnisse geltend zu ma-
chen, erlangt die Kiindigung als Mittel zur Ertragsoptimierung wohl einen noch héheren Stellenwert als
im heutigen Recht. Eine andere Mdglichkeit besteht darin, dass Vermieter inskiinftig nur noch befriste-
te Vertrage abschliessen, Vertrage also, die auf einen im Voraus bestimmten Zeitpunkt enden, ohne
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dass sie gekundigt werden missen. Auch gegeniiber dem Vergleichsmietemodell wird Skepsis ge-
aussert.

Swissbanking
Die Entkoppelung der Mietzinse von den Hypothekarzinsen wird unterstiitzt. Das unterbreitete Modell

wird als einfacher und transparenter begriisst, wobei es noch nicht der Marktmiete entspricht, die not-
wendig ware, um gentgend Anreiz fur die langfristig ausreichende Erstellung von Mietobjekten zu
schaffen.

SBV

Fir den Baumeisterverband ist ein Systemwechsel von der Kostenmiete zu indexierten Mieten nur
dann akzeptabel, wenn er insbesondere im Rahmen der Ubergangsbestimmungen erfolgt und der
Uberwalzungssatz von 100 Prozent nochmals einer kritischen Uberpriifung unterzogen wird.

Schweizerischer Gemeindeverband

Der Schweizerische Gemeindeverband begrisst die Revision des Mietrechts mit dem vorgeschlage-
nen Wechsel zur Index- und Vergleichsmiete bei Wohnraumen und der Abkoppelung der Mietzinse
von den Hypothekarzinssétzen. Die Vorlage beruht auf einer Einigung der massgeblichen Verbéande
und stellt somit eine tragfahige Konsenslésung dar.

sqv

Der SGV pladiert fur ein liberales, mdglichst marktnahes Mietrecht. Er stellt mir Befriedigung fest, dass
der vorgeschlagene Entwurf in Richtung einer konsequenten Vereinfachung beziiglich Verstéandlich-
keit und Transparenz tendiert. Es handelt sich um ein ausgewogenes Projekt, welches sowohl die In-
teressen der Eigentiimer wie auch diejenigen der Mieter berticksichtigt, auch wenn in den Details
noch Anpassungen wiinschbar sind.

SNB

Die Nationalbank unterstiitzt den Entwurf zur Mietrechtsrevision und insbesondere den Vorschlag, die
Mietzinse gemass dem Landesindex der Konsumentenpreise zu indexieren. Sie beurteilt den Vor-
schlag als gute Losung, die vielleicht nicht ideal ist, da sie zu gewissen Verzerrungen fliihren kann, die
aber als Kompromiss dennoch akzeptabel ist und im Vergleich zur aktuellen Situation einen erhebli-
chen Fortschritt darstellt. Die SNB unterstitzt denn Vorschlag indessen nur unter der Bedingung, dass
die Indexierung ohne Ausnahme zu 100 Prozent erfolgt.

Schweizerischer Stédteverband

Der Schweiz. Stadteverband begriisst die Stossrichtung der vorgesehenen Mietrechtsrevision. Der
vorgeschlagene Wechsel zur Index- und Vergleichsmiete bei Wohnraumen sowie die Abkoppelung
der Mietzinse von den Hypothekarzinssatzen bewirkt eine radikale Entschlackung und Vereinfachung
der Regeln zur Mietzinsfestlegung.

STV

Der unterbreitete Revisionsvorschlag tragt den Interessen der Mietenden und der Vermietenden glei-
chermassen Rechnung. Er fuhrt zu einer Vereinfachung des Mietrechts und zu mehr Transparenz be-
zuglich Mietzinsanpassungen. Ausserdem fiihrt er auf eine ausgewogene Art zu einer Stabilisierung
der Mietpreisentwicklung. Das Vergleichsmietemodell wird allerdings abgelehnt.

SVKG
Im Grundsatz ist die Schweizerische Vereinigung der kantonalen Grundstiicksbewertungsexperten
(SVKG) mit der vorliegenden Revision des Mietrechtes einverstanden.

SW
Der Entwurf wird grundsatzlich begrisst, da er in anerkennenswerter Weise den Versuch widerspiegelt, die
verschiedenen Interessen im Rahmen einer Kompromisslosung zusammenzufihren.

Stadt Zurich
Die Stadt Zurich begrusst es, dass die Sozialpartner sich auf eine sozial ausgewogene Vereinfachung
des Mietrechts einigen konnten.

VKE
Die Vorlage wird grundsatzlich begrsst.
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VSKB
Es wird auf die Stellungnahme von Swissbanking verwiesen. Die vorgesehenen Anderungen des Ob-
ligationenrechts werden unterstiitzt.

VSS

Die Option, die Anfangsmiete anfechten zu kénnen und der Systemwechsel mit der Anbindung der
Mieten an den Landesindex der Konsumentenpreise anstelle des Hypothekarzinses, ist fir den VSS
ein taugliches Mittel, um eine Dampfung der Mietkosten zu erreichen.

ZHK

Die vorgesehene Revision mit der Entkoppelung der Mietzinse von den Hypothekarzinssatzen wird als
positiv und ausgewogen beurteilt. Der mit der Entkoppelung verbundene Systemwechsel von der Kos-
tenmiete zur Indexierung der Mietzinse vereinfacht das Mietrecht. Konsequenterweise wird auch auf
ein marktorientiertes Vergleichsmiete-Instrument zur Uberpriifung der Anfangsmieten gewechselt.

4 Antrdge und Bemerkungen zu ausgewahlten
Themen

4.1 Anwendbarkeit der Missbrauchsbestimmungen
Nettowohnflache (Artikel 253b Absatz 2)

ZH, SZ, BS, AG, GR, HEV Schweiz, VIV, SVW, VLB, sgv, SVKG

Es wird darauf hingewiesen, dass es fir den vorgeschlagenen Begriff der Nettowohnflache keine all-
gemein gultige Definition gibt und dieser daher ndher zu definieren ist. Der VIV und die SVKG schla-
gen die Berechnung nach der SIA-Norm vor. Die SVKG beflirwortet eine genauere Definition in der
Verordnung uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG).

ZH, SZ, BS, AG, GR, VLB, SV
Der Begriff ,luxuriés” ist ndher zu definieren.

ZH, SZ, ZG, BS, SH, AG, VD, VS, HEV Schweiz, USPI, SVIT, FRI, FER, VIV, SVW, VLB, Centre
patronal, CVCI, SBV, bauenschweiz

Die Einfiihrung des Kriteriums der 150m* Nettowohnflache anstelle der Anzahl der Zimmer wird be-
grusst.

VLB
Bei der Anwendung der Bestimmung kdnnten sich Schwierigkeiten ergeben, weil die exakte Wohnfla-
che oftmals nicht oder nicht genau bekannt ist.

LU
Die bisherige, bewahrte Definition ist beizubehalten.

SZ, ZG, BS, Schweizerischer Stadteverband, Stadt Ziirich
Es ist zu priifen, ob eine Ausdehnung auf 180m? zweckmassig ist.

Schweizerischer Gemeindeverband
Es wird beantragt, weitere Kriterien fur die Abgrenzung, z.B. den Mietpreis pro Flache, zu prifen.

SG, SVIT, VIV, sav, Schweizerischer Stadteverband, Stadt Zirich
Auf den Begriff luxurids” soll verzichtet werden, es ist einzig auf die Nettowohnflache abzustellen.

SAV

Die Griinde fiir die vorgeschlagenen Anderungen leuchten ein. Der SAV schlégt dariiber hinaus des-
halb vor, auf das so genannte "qualitative" Kriterium, namlich auf die Voraussetzung eines "luxurio-
sen" Objektes ganz zu verzichten, da eine Nettowohnflache von mehr als 150 m? einen gewissen Lu-
xus indiziert, der die entsprechende Mietpartei als nicht sozialschutzbediirftig erscheinen lasst.
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CATEF
In Einzelfallen sollte der Richter einen Ermessensspielraum haben, um z.B. auch den Standard einer
Wohnung bei der Beurteilung miteinzubeziehen.

SVIT, VIV, SWV
Die Miete von Geschaftsraumen ist von den Bestimmungen Uber missbrauchliche Mietzinse auszu-
nehmen. Der SVV ist der Meinung, dass es mdglich sein soll, den Ausschluss zumindest vertraglich
Zu vereinbaren.

Sgv
Geschaftsraume mit mehr als 150 m? Flache oder 5'000 CHF Mietkosten pro Monat sollten ebenfalls
von der Unterstellung unter die Missbrauchsbestimmungen ausgenommen werden.

SAV

Die Frage ist zu priifen, ob nicht gewisse Geschaftsraum-Mietverhéltnisse von der Unterstellung unter
die Missbrauchsbestimmungen auszunehmen sind. Erfahrungsgemass sind Mieter von Geschafts-
raumlichkeiten an langjahrigen Mietverhaltnissen interessiert, wahrend Vermieter andererseits nur
dann zu langerfristigen Bindungen bereit sind, wenn die Moglichkeit besteht, den Mietzins den verén-
derten Marktverhdaltnissen anzupassen.

4.2  Vergleichsmieten

4.2.1 Allgemeines

ZH, SZ, BS, AG, GE, JU, VSKB, DJS
Es bestehen Bedenken, ob das Instrument gentigend prazis ist und ob es méglich sein wird, die un-
terschiedlichen Wohnungen exakt genug zu erfassen.

TI, SMV / ASLOCA / ASI, SGB, USPI
Das Modell ist noch unvollstéandig und muss Gegenstand vertiefter Abklarungen und Tests sein.

BE, NE

Es wird festgestellt, dass einzelne Punkte noch offen sind. NE kritisiert, der Bundesrat erhalte eine
Ermachtigung ohne préazise gesetzliche Vorschriften und BE regt an, Artikel 269 erst zusammen mit
der Ausfiihrungsverordnung in Kraft zu setzen, um Rechtsunsicherheit zu vermeiden.

SMV /ASLOCA / ASI, FRI, FER

Die bisherige Arbeitsgruppe sollte weitergefiihrt werden, um eine Losung fur die angesprochenen De-
tails zu erarbeiten. Die Bestimmungen der Verordnung sind wichtig, da das Gesetz teilweise sehr all-
gemein formuliert ist. Politisch wichtige Regelungen sind im Gesetz und nicht nur in der Verordnung
zu regeln.

CATEF
Die CATEF begriisst grundsatzlich das System gemass Artikel 269 E OR.

HEV Schweiz, SVIT, FRI, VIV
Im vorgeschlagenen System der Indexmiete ist es folgerichtig, die Missbrauchsdefinition mittels Ver-
gleichsmiete vorzunehmen. Hedonische Modelle haben sich in der Praxis bewahrt.

CVvClI

Die CVCI stand einer Mietzinsstatistik immer ablehnend gegentiber; dennoch zieht sie dieses System
demijenigen der Renditeberechnung vor, fihrt doch letzteres zu viel mehr Meinungsverschiedenheiten.
Sie schlagt vor, eine Begleitgruppe einzusetzen, die fir die Ausarbeitung und Einflihrung des Ver-
gleichsmietesystems zustandig ist.

SAV
Der SAV aussert grundsétzliche Vorbehalte gegentber einer Missbrauchsgesetzgebung, die auf sta-
tistische Erhebungen abstellt.

STV
Der STV lehnt die Vergleichsmieten ab.
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SP

Die Obergrenze bei der Festlegung der Mietzinse resultiert aufgrund einer Bandbreite von 90 Prozent.
Es ist schwer abzuschatzen, welche Auswirkungen das haben wird. Dieser Umstand bedarf weiterge-
hender Abklarungen. Es sollte noch einmal gepruft werden, ob fiir die Anfangsmiete nicht doch an ei-
nem Berechnungsmodell festgehalten werden soll, welches libersetzte Ertrdge vermeidet, wobei es so
auszugestalten wére, dass es einfacher zu handhaben wére als das heutige.

Allgemein ist das System der Vergleichsmieten fur Mietwohnungen noch unvollstandig und muss Ge-
genstand vertiefter Abklarungen sein.

SGF, Frauenzentrale Graubinden

Fur Mieterinnen vereinfacht die Vergleichsmiete die Anfechtung der Anfangsmietzinse. Allerdings fehlt
nun ein Bremsmechanismus. Die Vermieterschaft kann aufgrund der Vergleichsmiete tiberhéhte
Ertrage erzielen. Deshalb wird vorgeschlagen, dass die Mieterschaft im Zweifelsfalle verlangen kann,
dass die Vermieterschaft die Nettorendite der Liegenschaft detailliert offen legen muss. Eine entspre-
chende Korrektur des Mietzinses in Abweichung der statistisch ermittelten Werte ist dann moglich.

Pro Familia
Es sollte ein Monitoring des Wohnungsmarktes eingefuihrt werden, das es erlaubt, die mit Familien-
wohnungen verbundenen Besonderheiten festzustellen.

AIHK, economiesuisse
Das System der Indexmiete verlangt eine marktgerechte Vergleichsbasis. Klar abzulehnen ware dem-
nach ein System, das letztlich auf staatlich angeordnete Anfangsmietzinse hinauslaufen wirde.

S\AY
Es geht aus dem Gesetzesentwurf nicht hervor, ob es sich bei der Vergleichsmiete um eine Netto-
oder um eine Bruttomiete handelt.

sSgv

Die Botschaft des Bundesrats muss die wissenschaftliche Methode der Vergleichbarkeit einfach und
transparent erklaren. Die Weiterfuhrung der Arbeitsgruppe sollte als Prinzip im Gesetz und in ihrer
Funktionierungsart in der Verordnung verankert werden.

NE
Wenn die Mietenden ihre Anfechtungsmaoglichkeit beziiglich Anfangsmietzinsen zuriickhaltend wahr-
nehmen, beruhen die Vergleichsmieten auf generell missbrauchlichen Mietzinsen.

SMV /ASLOCA / ASI
In urbanen Agglomerationen, in denen seit langerem Wohnungsnot besteht, muss eine differenzierte
Betrachtungsweise angewandt werden, damit es nicht zu einem Einfrieren der Preise auf einem sehr
hohen Niveau kommt.

Swissbanking
Beim Vergleichsmietemodell ist auf die Unabhangigkeit zu achten, indem die Ausfihrung auf mindes-

tens zwei getrennte Organisationen tbertragen wird.

FRI, FER, LPS, CVCI
Die Statistik ist alle drei Monate (LPS: mehrmals jahrlich) zu aktualisieren.

SVIT, VIV
Die Statistik muss aktuell sein. Sie soll mindestens einmal jahrlich erneuert werden.

vb
Die Ubernahme von allfalligen Kosten durch die Kantone fiir die Ermittlung der Vergleichsmieten wird
abgelehnt.

4.2.2 Offentlichkeit

ZH, SZ, BL, GR, TG, VD, VS, NE, SVW, VSKB, Centre patronal, DJS, Schweizerischer Stadtever-
band, SVV, Stadt Zirich, GPS, LPS, SP, CBL Geneve SMV / ASLOCA / ASI, USPI

Es wird vorgeschlagen, dass das Instrument 6ffentlich ist und auch den Mietenden und Vermietenden
zuganglich gemacht wird (keine Beschrankung auf Schlichtungsbehdrden und Gerichte).
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pAC)
Befiirwortet ausdriicklich, dass das Instrument nur den Schlichtungsbehdrden zuganglich ist.

ERI
Ob das Vergleichsinstrument 6ffentlich zugénglich ist, muss im Gesetz geregelt werden.

4.2.3 Bandbreite

SBV
Die im Bezug auf die Bandbreite vorgeschlagene Ldsung ist sinnvoll.

SVIT, VIV
Die Bandbreite von 90 Prozent ist Teil des gefundenen Kompromisses. Eine tiefere Bandbreite wird
abgelehnt.

SP
Die Bandbreite von 90 Prozent erscheint sehr gross.

GPS

Die Bandbreite der nicht missbrauchlichen Mietzinse soll bei 80 Prozent definiert werden. Die vorge-
schlagene Bandbreite von 90 Prozent fuihrt zu einer durchschnittlichen Missbréuchlichkeit von nur finf
Prozent, was aus Sicht der Griinen eine zu kleine Masszahl ist und eine Anfechtung in sehr vielen Fal-
len nicht lohnenswert macht.

SAV
Nicht nachvollziehbar erscheint, weshalb die im obersten Preissegment befindlichen 5 Prozent der
Mietzinse per se missbrauchlich sein sollen.

Swissbanking
Es ist zu prufen, inwiefern die Anfechtbarkeit der obersten 5 Prozent der Vergleichsmieten den Mittel-

wert beeinflusst.

HVS

Der obere Rand der Bandbreite ist 30 Prozent hoher als der Mittelwert. Eine Wohnung fir beispiels-
weise monatlich CHF 1'800.-- kdnnte auch CHF 2'300.-- kosten, ohne dass sich der Mieter dagegen
wehren konnte. Dies fuhrt zu Ubersetzten Renditen und zu einer Spiralwirkung nach oben. Es muss
somit ein Bremsmechanismus eingebaut werden, wonach sich die Festlegung des Anfangsmietzinses
auch an den effektiven Kosten orientiert.

4.2.4 Beobachtungsperiode

ZH
Es ist sachgerecht, die aktuellen Mietzinse der in der Fiinfiahresperiode neu abgeschlossenen Miet-
verhaltnisse zu beriicksichtigen.

HEV Schweiz, SVIT, FRI, VIV
Die Berucksichtigung von maximal funfjahrigen Mietverhaltnissen wird im Rahmen des Kompromisses
akzeptiert, 2-3 Jahre wéren indessen sachgerechter.

SAV

Nachdem das Instrument ausschliesslich bei der Anfechtung von Anfangsmietzinsen zur Anwendung
gelangt, erscheint der Einbezug von Vergleichsmietzinsen, die in der Periode von fiinf Jahren vor dem
Zeitpunkt der statistischen Erhebung begonnen haben, als zu lang. Die Frist sollte auf ca. zwei bis drei
Jahre verkiirzt werden.

ZG, GPS
Es sollen die Mietzinse der letzen 7 Jahre (nicht 5 Jahre) berlicksichtigt werden. Diese Periode ent-
spricht dem durchschnittlichen Mieterwechsel.

SVIT, VIV
Es ist in das Gesetz (VIV: in die Verordnung) aufzunehmen, dass jeweils die aktuell glltigen Mietzinse
in die Statistik einfliessen und nicht die Mietzinse beim Abschluss des Mietvertrages vor funf Jahren.
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CvCl
Die Statistik soll sich auf die effektiv bezahlten Mietzinse beziehen.

4.2.5 Geforderte Mietobjekte / Genossenschaften

HEV Schweiz, SVIT, USPI, FRI, VIV, SBV, sav, bauenschweiz

Bei der Beriicksichtigung des Datenpools durfen nur Mietobjekte berlicksichtigt werden, die nach
marktmassigen Kriterien vermietet werden. Daher dirfen die von der 6ffentlichen Hand vermieteten
oder in irgend einer Form geforderten/unterstitzten Wohnungen nicht miteinbezogen werden (auch
Genossenschaftswohnungen nicht). Dies ist im Gesetz ausdriicklich zu bestimmen.

CVCI, GR, Centre patronal
Mietzinse, die durch die 6ffentliche Hand verbilligt sind, dirfen durch die Statistik nicht erfasst werden.

SH
Geférderte und vom Gemeinwesen vermietete Wohnungen sollen nicht berticksichtigt werden.

SAV

Die Regelung, wonach Mietzinse, die Gegenstand von Finanzhilfen der 6ffentlichen Hand bilden, bei
den Datengrundlagen nicht berlicksichtigt werden, misste im Gesetzestext verankert werden. Glei-
ches musste generell fiir Objekte, die von der 6ffentlichen Hand vermietet werden und fur alle Genos-
senschaftswohnungen gelten.

SMV /ASLOCA / ASI
Der Ausschluss ganzer Wohnungstypen aus der Statistik muss sehr zurtickhaltend erfolgen.

SP

Als Korrektiv zu den Auswirkungen einer Bandbreite von 90 Prozent sollen mdglichst die Mietzinse al-
ler qualitativ vergleichbaren Wohnungen in die Berechnungsbasis einfliessen, so insbesondere auch
jene des genossenschaftlichen Wohnbaus.

ZH
Es ist wichtig, dass die Wohnungen der gemeinnutzigen Wohnbautrédger uneingeschrankt in die Sta-
tistik einfliessen.

BS, Schweizerischer Gemeindeverband, Schweizerischer Stadteverband, Stadt Zirich
Die nicht geférderten Genossenschaftswohnungen sollen miteinbezogen werden (in BS sind
12,5 Prozent der Mietwohnungen Genossenschaftswohnungen).

4.2.6 Statistisches Erhebungsmodell

VS, GE, SMV / ASLOCA / ASI, USPI, FRI, FER, Schweizerischer Gemeindeverband, Centre patronal,
CVCI, LPS

Es wird vorgeschlagen, die Bezeichnung "landesweit" in Artikel 269 Absatz 2 zu streichen. Das Centre
patronal fuhrt aus, dass es schwierig erscheint, die Mietzinse in Genf, Zirich oder beispielsweise
Delsberg miteinander zu vergleichen.

ZH, SZ, BS, AG, GE, JU, VSKB, DJS

ZH winscht insbesondere, dass den unterschiedlichen Ausstattungen geniigend Rechnung getragen
wird und moniert, es werde schwierig sein, auch die Dienstleistungsqualitat der Vermieterschaft zu be-
ricksichtigen. Zudem soll sichergestellt werden, dass von einer einheitlichen Flachenberechnung
ausgegangen wird.

GE winscht neben der Vergleichsmiete das Instrument der Renditeberechnung beizubehalten, AG
mochte auch auf die kostendeckende Bruttorendite abstellen.

Schweizerischer Stédteverband, Stadt Zirich
Bei den Kriterien fiir die Vergleichbarkeit sind auch der energetische Standard und denkmalgeschitz-
te Altbauten zu berlcksichtigen.

SAV

Bei den Kriterien gemass Artikel 269 Absatz 4 stellt die Flachenberechnung ein Problem dar. Die Um-
schreibung der Erhebungsmodelle und der Vergleichsmietkriterien durch den Bundesrat muss be-
kannt sein, sobald Uber die Gesetzesrevision zu entscheiden ist.

Seite 14/28



Zusammenfassung der Ergebnisse des Vernehmlassungsverfahrens Obligationenrecht (Miete)

VD
Der unterschiedlichen Praxis bei der Ausscheidung von Nebenkosten muss Rechnung getragen wer-
den.

Die Erneuerungsperiode sollte auch als Kriterium berlicksichtigt werden.

Pro Familia

Die Umschreibung des Mietpreises in stadtischen Regionen sollte zusétzliche, noch genauer zu defi-
nierende Kriterien berticksichtigen, damit eine unausgewogene Mietzinserhéhung verhindert werden
kann, von der Mehrpersonenhaushalte, insbesondere Familien, betroffen sind.

Schweizerischer Gemeindeverband, Schweizerischer Stéddteverband, Stadt Zirich
Es wird beantragt, dass bei der Anhérung im Hinblick auf die Festlegung der Erhebungsmodelle die
kommunalen Fachstellen sowie die gemeinnitzigen Wohnbautrager beigezogen werden.

BS
Bei der Anhérung sollen die Schlichtungsbehérden miteinbezogen werden.

4.2.7 Kantonale Erhebungen
CATEF

Die CATEF meldet einen Vorbehalt gegentber Artikel 269 Absatz 6 E OR an, der eine Zunahme von
kantonalen und kommunalen Statistiken zur Folge haben kdnnte, was nicht erwiinscht ist.

SAV
Absatz 6 betreffend kantonale und kommunale Erhebungen ist ersatzlos zu streichen.

VS, GE, SMV / ASLOCA / ASI, USPI, FRI, FER, Schweizerischer Gemeindeverband

Kantonale und kommunale Statistiken sollten ohne weiteres angewandt werden dirfen, wenn sie auf
wissenschaftlich anerkannten Methoden basieren und im Wesentlichen die Kriterien von Art. 269 Abs.
4 E OR erfillen.

SH, HEV Schweiz, SVIT, VIV, SVV

Kantonale oder kommunale Statistiken zu verwenden wird abgelehnt, da die Missbrauchlichkeit ge-
samtschweizerisch einheitlich bestimmt werden sollte und die Modelle daher auf einer einheitlichen
Datenbasis beruhen sollten.

4.2.8 Kriterium der Orts- und Quartieriblichkeit bei Geschaftsrau-
men
ZH
In Artikel 269a ist ein Hinweis auf die Quadratmeterpreise gemass Artikel 11 Absatz 2 VMWG aufzu-
nehmen.

BE, BS, AG, SVWV
Es wird bezweifelt, dass die Orts- und Quartieriblichkeit ein zweckmassiges Kriterium darstellt.

VD, JU, sqgv, bauenschweiz
Die Reduktion auf drei Vergleichsobjekte wird begrusst.

NE, LPS, Centre patronal, CVCI
Die Anzahl Vergleichsobjekte sollte im Gesetz fixiert werden.

USPI, FRI, FER
Dass im Rahmen der orts- und quartieriiblichen Mietzinse bei Geschaftsmieten der Vergleich mit drei
Objekten gentigen soll, wird begriisst. Dies ist jedoch auf Gesetzesstufe zu fixieren.

SVIT
Fur Geschéaftsraume ist generell auf Bestimmungen betreffend missbrauchliche Mietzinse zu verzich-
ten.

USPI, FRI, CVCI

Schlagen vor, die Geschéaftsrdume nicht den Missbrauchsbestimmungen zu unterstellen, insbesonde-
re wenn die gemietete Flache grosser als 150 m? ist und der Mietzins mehr als CHF 5'000.- pro Monat
betragt.
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VIV, Centre patronal, CVCI
Falls die Unterstellung der Geschaftsmieten und die Missbrauchlichkeitsbestimmungen bestehen blei-
ben, wird die Reduktion von finf auf drei Vergleichsobjekte begrusst.

SAV

Die Bestimmung betreffend Anfangsmietzinse bei GeschéaftsrAumen ist dahingehend zu erganzen,
dass der Nachweis der Orts- und Quartiertiblichkeit auf der Grundlage von Quadratmeterpreisen fir
gleichartige Objekte erbracht werden kann.

Swissbanking
Es wird empfohlen, diesen Artikel ersatzlos zu streichen, da die Méglichkeit, den Anfangsmietzins an-

zufechten, die Baukreditfinanzierung erschwert.

4.3  Uberprifung der Anfangsmietzinse

GR
Die Uberpriifung und Anpassung von Mietzinsen sollte jederzeit méglich sein, nicht nur bei den An-
fangsmietzinsen.

SMV /ASLOCA / ASI, SGB
Die Beibehaltung der Mdglichkeit der Anfechtung der Anfangsmietzinse wird als zentraler Punkt be-
grusst.

HEV Schweiz, SVIT
Die Mdglichkeit der Anfechtung des Anfangsmietzinses stellt innerhalb der Privatrechtsordnung einen
Fremdkdrper dar und wird nur im Rahmen des Kompromisses akzeptiert.

STV
Der STV lehnt die Méglichkeit des Mieters, den Anfangsmietzins anzufechten, ab.

SVIT

Offen ist die Anfechtung des Anfangsmietzinses im Zusammenhang mit der Umsatzmiete fur Ge-
schaftsraume. Hier ist unklar, wie die Beurteilung der Zuverlassigkeit, bzw. der Missbrauchlichkeit, er-
folgen soll.

Der Zweck der Formularpflicht zur Mitteilung des Mietzinses der vormietenden Partei ist nicht ersicht-
lich. Jedenfalls kann es nicht sein, dass der Vermieter einen allenfalls erhdhten Mietzins begriinden
muss, weil er die Hohe der Vergleichsmiete selber auch nicht kennt. Daher ist auf Absatz 2 von Artikel
270 E OR zu verzichten.

VLB
Hilfreich wére eine Definition des Begriffs des "Anfangsmietzinses".

4.4  Indexierung der Mietzinse

4.41 Allgemeines

SGB
Ist mit dem Systemwechsel einverstanden, obschon er sich bisher fur die Kostenmiete eingesetzt hat.

VD, NE

Bei einer Herabsetzung infolge gesunkenem Landesindex ist nicht klar, ob eine Senkung von Geset-
zes wegen erfolgen muss oder nur auf Verlangen der Mieterschaft (NE). VD fragt, ob eine Sanktion
vorgesehen ist, falls die Vermieterschaft den Mietzins nicht senkt.

SMV /ASLOCA [ ASI

Es ist zu prifen, wie Veranderungen im Verhdltnis von Mietzins und Nebenkosten (z.B. die Ausschei-
dung von neuen Nebenkosten) zu regeln sind, wenn nicht mehr wie heute die Kostenmiete, sondern
das neue System von indexierten Mietzinsen gilt.

Mit dem Inkrafttreten der Revision ist ein Monitoring tber die Entwicklung der Mieten einzufihren.
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USPI, FRI. CVCI
Die Uberwélzung der Teuerung ist als Kann-Bestimmung ausgestaltet. Demgemass ist auch bei einer
Senkung des Landesindex der Konsumentenpreise eine Kann-Bestimmung vorzusehen.

Pro Familia

Die Mietzinse kdnnten, insbesondere wahrend Perioden mit Inflation, stark ansteigen. Das Revisions-
projekt tragt diesem Element, das insbesondere fir zahlreiche Familien von Bedeutung ist, nicht
Rechnung.

VSKB

Es ist davon auszugehen, dass durch die Anbindung der Mietzinse an den Konsumentenpreisindex
die Liquiditatslage der Vermieter gegeniiber der heutigen Situation keine wesentliche Anderung erfah-
ren wird und dass auch die Gefahr einer verstarkten Inflation klein ist, zumal die Geldpolitik der Natio-
nalbank nicht mehr behindert wird.

sgv
Die gesetzliche Terminologie betreffend "Mietzinsanpassungen" und "Mietzinserhéhungen" sollte
Uberprift und die Erlauterungen entsprechend angepasst werden.

4.4.2 Definition des massgebenden Indexes

BE, FR, GE
Es soll Gberprift werden, ob nicht ein Index ohne Mieten anzuwenden ist.

ZH
ZH schlagt vor, einen Index ohne Miet- und Energiekosten zu verwenden, dies anstelle der in Artikel
269c Absatz 3 vorgesehenen Korrekturmaoglichkeit.

HVS
Die Anpassung an einen Index, der Mietzinse und Nebenkosten einschliesst, hat eine Spiralwirkung.
Dies kann nicht das Ziel sein und sollte tiberdacht werden.

4.4.3 Hohe des Uberwalzungssatzes

HEV Schweiz, SVIT, USPI, FRI, FER, VIV, VLB, SNB, CATEF, bauenschweiz

Die Mdglichkeit, die Mieten zu 100 Prozent an den Landesindex der Konsumentenpreise anzupassen,
ist der zentrale Punkt des einvernehmlichen Vorschlags der Mieter- und Vermieterorganisationen fur
einen Systemwechsel. Dies wird u.a. mit den Risiken des Kapitalmarktes begriindet, welche vollum-
fanglich die vermietende Partei zu tragen hat und daher eine Indexierung zu 100 Prozent rechtferti-
gen. Eine Beschrankung des Teuerungsausgleichs ist inakzeptabel. Die Vermieterorganisationen wei-
sen zudem darauf hin, dass im Gegenzug auf die Mdglichkeit der Mietzinserh6hung nach einer Hand-
anderung verzichtet wurde.

Centre patronal, CVCI

Die Berlicksichtigung von 100 Prozent des LIK ist gerechtfertigt. Dieser Wert hat den Vorteil der Ein-
fachheit und er findet Giberdies bereits fur die nach geltendem Recht indexierten Mietzinse Anwen-
dung.

sSgv
Der Satz von 100 Prozent wird begrusst. Er gilt bereits bei der heutigen Indexmiete.

ZH, BE, FR, VD, VS, NE, GE, JU, SBV, SP
Es bestehen Vorbehalte in Bezug auf eine Uberwélzung im Umfang von 100 Prozent.

GPS
Eine 100-prozentige Indexierung der Mieten wird abgelehnt und es wird eine Indexierung zu héchs-
tens 80 Prozent gefordert.

SMV /ASLOCA / ASI

Lohne und Renten sind auch nicht voll indexiert. Die Anpassung an einen Index, der die Mietzinse und
Nebenkosten mitumfasst, hat eine gewisse Spiralwirkung, so dass die Mietzinse starker steigen konn-
ten als der Landesindex der Konsumentenpreise. Dies gilt es zu vermeiden.
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SGB

Eine Indexierung zu 100 Prozent ist jedoch zu hoch und fiihrt zu einer ungerechten, kumulativen Wir-
kung, da die Wohnungskosten bereits im Landesindex der Konsumentenpreise enthalten sind. Zudem
sind die Einkommen nicht indexiert. Es ware ungerecht, wenn die Vermieter Uiber eine gesetzliche Ga-
rantie der Einkommensindexierung verfiigen wiirden. Deswegen darf die Anpassung 80 Prozent des
Indexes nicht Gbersteigen.

SGF, Frauenzentrale Graubiinden

Die Moglichkeit der jahrlichen Erhéhung des Mietzinses und der 100-prozentigen Anpassung an den
Index ist nicht vertretbar. Gerade fiir Familien mit niedrigen Einkommen und Einelterfamilien ist es un-
tragbar, unter Umstanden jahrlich mit einer Mietzinserhéhung rechnen zu missen. Es wird vorge-
schlagen, dass die Mietzinse maximal alle drei Jahre zu héchstens 75 Prozent an den Landesindex
angepasst werden dirfen.

HVS

Bei der jahrlich moglichen Uberwalzung der Teuerung gemass Entwicklung des Landesindexes der
Konsumentenpreise muss Uberprift werden, ob diese in einem vertretbaren Verhaltnis zu den effekti-
ven Kosten der vermietenden Partei stehen. Allenfalls darf nur eine tiefere Uberwélzung erfolgen.

AVIVO suisse

Die AVIVO suisse verlangt, dass Artikel 269c gestrichen wird. Wenn tatséchlich der Landesindex der
Konsumentenpreise massgebend wird, darf dessen Steigerung nur teilweise und nicht zu 100 Prozent
Uberwélzt werden.

4.4.4 Uberwdlzung der Teuerung / Anpassung des Mietzinses

ZH, SZ, OW, SH, AR, GR, Glarner Handelskammer, Schweizerischer Gemeindeverband, Schweizeri-
scher Stadteverband, sgv, SVV, Stadt Zirich, HEV Schweiz, SVIT, FRI, FER, VIV, SVW, VLB, SAV,
SBV, bauenschweiz

Die Anpassungsregeln sind zu kompliziert und praxisfremd ausgestaltet. Sie fihren zu unzumutbarem
administrativem Mehraufwand fir die Vermieterschaft (so insb. ZH). Sie wiirden dazu fiihren, dass in-
nerhalb der gleichen Liegenschaft fir jedes Mietverhéltnis unterschiedliche Indexsténde gelten wur-
den, was zu einem grossen Verwaltungsaufwand fuhrt. Wie im heutigen Recht muss die Indexmiete
einfach, transparent und praxistauglich ausgestaltet werden. Es ist im Gesetz festzuhalten, dass die
Mietzinserhdhung die Steigerung des Landesindexes der Konsumentenpreise nicht Gbertreffen und
dass die Erhdhung einmal jahrlich erfolgen darf.

BS
Es ist nicht klar genug geregelt, ob Vorbehalte, bzw. teilweise Anpassungen, méglich sind.

SVW
Mietzinssenkungen sind analog zu den Erhéhungen stark zu vereinfachen.

CATEF

Absatz 2 von Artikel 269c E OR sieht einerseits vor, dass der Mietzins bei einem Rickgang des Inde-
xes gesenkt werden muss. Andererseits ist bei einer Steigerung des Landesindexes der Konsumen-

tenpreise der Vermieter nicht verpflichtet, den Mietzins zu erhéhen. Daher ist die Pflicht zur Senkung
des Mietzinses bei einer Senkung des Landesindexes der Konsumentenpreise aufzuheben.

SAV

Im Bezug auf Mietzinsherabsetzungen wird fiir Artikel 270a Absatz 1 Litera a im Sinne einer Vereinfa-
chung vorgeschlagen, dass eine Mietzinssenkung zu erfolgen hat, wenn der Stand des Landesinde-
xes nach Ablauf eines Kalenderjahres seit der letzten Mietzinsanpassung oder seit dem Vertragab-
schluss tiefer liegt.

4.45 Anpassungsmadglichkeit des Mietzinses bei langfristigen
Mietverhéltnissen.

ZH, SH, VD, SVW, VLB, SMV / ASLOCA / ASI, HEV Schweiz, SAV ,bauenschweiz

Die Mdglichkeit der Indexierung von langfristigen Mietverhaltnissen (wie im geltenden Recht mit einer
Mindestdauer von fiinf Jahren) gemass dem Landesindex der Konsumentenpreise muss gewahrleistet
sein. Der VLB schlagt vor, unter Einhaltung einer Frist von 30 Tagen auf ein Monatsende, eine Miet-
zinsanpassungsanzeige zuzulassen. Der SAV regt an, Artikel 269g Absatz 1, erster Satz dahingehend
abzuandern, dass der Vermieter den Mietzins im Sinne von Artikel 269c einmal pro Kalenderjahr der
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Entwicklung des Landesindexes und im Ubrigen jederzeit auf den nachstméglichen Kiindigungstermin
erhéhen kann.

SVIT, Stadt Zirich

Auch die Mietzinse bei Mietverhéltnissen, welche eine Mindestdauer von einem Jahr oder langer ha-
ben, missen angepasst werden kdnnen (unter Einhaltung einer Frist von 30 Tagen, geméss dem heu-
tigen Artikel 17 Absatz 3 VMWG).

CATEF
Die CATEF regt an, die Bestimmung des geltenden Artikel 269b OR, betreffend den Mietverhaltnissen
mit einer Mindestfrist von fiinf Jahren, auch ins neue Recht aufzunehmen.

4.4.6 Reduktion des Uberwéalzungssatzes durch den Bundesrat
ZH
Anstelle der in Artikel 269c Absatz 3 vorgesehenen Korrekturmoglichkeit ist ein Index ohne Miet- und
Energiekosten zu verwenden.

SVIT, VIV

Nur im Rahmen des Kompromisses ist der SVIT damit einverstanden, dass der Bundesrat bei hoher
Teuerung in das System eingreifen kann. Allerdings ist Absatz 3 von Art. 269¢c E OR als "Kann-
Vorschrift" auszugestalten. Eine nachtréagliche Teuerungsiiberwalzung muss méglich sein (VIV).

Sw
Eine Reduktion des hochst zulassigen Uberwalzungssatzes durch den Bundesrat bei starker Jah-
resteuerung wird abgelehnt.

GPS
Fur eine wirkungsvolle Teuerungsbremse muss die Kappungsgrenze bei einem Teuerungsanstieg von
drei Prozent angesetzt werden.

USPI, FRI, CVCI

Die Mdglichkeit des Eingriffs des Bundesrates gemass Artikel 269c Absatz 3 E OR muss auch bei ei-
nem starken Rickgang des Landesindex der Konsumentenpreise (also bei einer Deflation) gegeben
sein.

4.5 Mehrleistungen der vermietenden Partei

GPS

Aus der Kombination einer Anfangsmiete, die das Marktniveau ausreizt und einer relativen Erhéhung
auf Kostenbasis kann ein Mietzins resultieren, der das zuldssige Mietzinsniveau Uberschreitet. Es ist
daher sicherzustellen, dass auch bei wertvermehrenden Investitionen der zum Zeitpunkt der Erh6hung
zulassige Anfangsmietzins nicht Gberschritten wird.

ZH
Vorbehalte bei Vertragsabschluss sollen nur zulassig sein, soweit sie sich auf wertvermehrende Arbei-
ten beziehen, die nach Vertragsschluss ausgefiihrt werden.

SZ, SH, HEV Schweiz, SVIT, VIV, SVW, VLB, sagv, bauenschweiz
Die Sperrfrist soll ab Abschluss des Mietvertrages gelten (nicht erst ab Beginn des Mietverhaltnisses).

GR
Fordert eine genauere Umschreibung der Mehrleistungen und die Festlegung der Zins- und Amortisa-
tionssatze.

VD
Verlangt eine Ausnahme von der Sperrfrist fir unvorhergesehene oder dringende Arbeiten.

NE

Erachtet die Regelung als zu wenig detailliert. Naheres ist auf Gesetzesstufe zu regeln. Es wird fest-
gestellt, dass die 50 bis 70 Prozent-Regel von den Gerichten nicht mehr angewandt wird.
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JuU
Die 50 bis 70 Prozent-Regel fuhrt zu Missbrauchen, wenn die Vermieterschaft den Unterhalt vernach-
lassigt.

SVIT, USPI, FRI, SVV

Die Regelung ist zu wenig konkret. Insbesondere ist die Regel von Artikel 14 Absatz 1 VMWG ins Ge-
setz aufzunehmen. Der SVV verlangt, dass auch die kiinftige Geltung des heutigen Artikel 14 Absatz
3 VMWG genau definiert wird.

SVIT, USPI, FER

Es ist zu Uberlegen, ob anstelle der Bandbreite von 50-70 Prozent nicht ein Regelsatz von 60 Prozent
(SVIT) festgelegt werden sollte. USPI und FER schlagen einen fixen Satz von 65 Prozent vor, USPI
schlagt zusatzlich eine Amortisationsdauer von 25 Jahren vor. Falls der ganze Artikel 14 VMWG in
das Gesetz aufgenommen wird, ist er zu Uberarbeiten. Der Kompromiss der mietenden und vermie-
tenden Parteien hat sich auf die Fassung von Artikel 14 VMWG vom November 2007 bezogen und
nicht auf den heute geltenden Artikel 14.

USPI

Schlagt vor, nicht auf den Referenzzinssatz geméass dem heute geltenden Artikel 12a VMWG abzu-
stellen, sondern auf den Satz der zehnjahrigen Bundesobligationen, erhéht um 1,5 Prozent. USPI ist
der Ansicht, dass diese Losung einfacher wére.

SVT
Es ist nicht akzeptabel und aus 6konomischer Sicht nicht vertretbar, dass der Vermieter die Kosten
wertvermehrender Arbeiten wéhrend eines Jahres nicht Uberwélzen darf.

VLB
Absatz 2 von Artikel 269e E OR braucht es méglicherweise gar nicht, es genigen die allgemeinen
Missbrauchsbestimmungen.

SWE
Begrisst die vorgeschlagene Formulierung.

SAV

Wenn es nicht der Absicht des Bundesrates entspricht, gegentiber dem heutigen Rechtszustand et-
was zu verandern, sollte dies dadurch zum Ausdruck gebracht werden, dass zumindest die Absatze 1
und 2 von Art. 14 VMWG im unveranderten Wortlaut in das Gesetz tlbernommen werden.

Weil nach neuem Recht das System der Kostenmiete grundsatzlich aufgegeben wird, miissen auch
die Bestimmungen iber die Uberwalzung von Mehrleistungen, die notwendigerweise nach wie vor auf
dem Kostenmietmodell beruhen, angepasst werden. Andernfalls werden renovationswillige Vermieter
die Liegenschaft vermehrt "leer kiindigen". Es fragt sich, ob anstelle der komplizierten heutigen Be-
rechnung nicht einfach der Gesamtbetrag der Investition zu einem Satz verzinst werden soll, der 1/2
Prozent Uber dem jeweiligen Hypothekarzinssatz liegt.

Fur die neu vorgeschlagene Sperrfrist flir Mietzinsanpassungen von einem Jahr besteht kein prakti-
sches Bedurfnis.

SBV

Die Festsetzung des Mietzinses erfolgt zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses, weshalb die fir Miet-
zinserh6hungen aufgrund von wertvermehrenden Verbesserungen vorgesehene Sperrfrist verninfti-
gerweise ab diesem Datum laufen sollte.

Swissbanking
Die Regelung ist zu detailliert. Sie gibt den Marktteilnehmern keinen Raum fiir eigene Losungen, was

zu einer vorsichtigen Marktbeurteilung durch die Kreditgeber und dadurch zu einer Einschrankung von
Erneuerungen flhrt.

4.6 Bestimmungen fir gemeinnitzige Wohnbautrager

ZH, Schweizerischer Gemeindeverband, Schweizerischer Stédteverband, Stadt Zirich

Die Regelung wird als ungeniigend erachtet (reine Delegationsnorm, Kann-Vorschrift). Es ist zwin-
gend noétig, fur die gemeinnitzigen Wohnbautrager auf Gesetzesstufe eine einwandfreie materielle
Grundlage zu schaffen, damit diese die Mietzinse weiterhin auf Kostenbasis festlegen kénnen.

Zudem sind die von der 6ffentlichen Hand vermieteten Wohnungen mit einzubeziehen.

Seite 20/28



Zusammenfassung der Ergebnisse des Vernehmlassungsverfahrens Obligationenrecht (Miete)

Centre patronal
Sonderregeln fir diese Wohnungskategorien erscheinen denkbar. Es ist jedoch Aufgabe des Gesetz-

gebers, die diesbezliglichen Rahmenbedingungen vorzugeben. Eine umfassende Delegation an den
Bundesrat ist nicht zweckmassig.

AG, VD, GE

Fiur diese Kantone besteht Klarungsbedarf. GE fordert insbesondere eine klarere Ausnahmebestim-
mung auf gesetzlicher Stufe, VD eine klarere Abgrenzung zu Artikel 253b Absatz 3 OR und AG eine
Definition der Gemeinntitzigkeit und eine ndhere Regelung der Zustandigkeiten.

HEV Schweiz, SVIT, USPI, VIV

Sonderbestimmungen fur gemeinnitzige Wohnbautrager werden grundséatzlich abgelehnt. Es ist nicht
einsehbar, dass das System der Indexmiete fir gemeinnitzige Wohnbautrager nicht zumutbar sein
soll, fur die private Vermieterschaft aber schon.

SH, USPI, FRI

Wenn Uberhaupt, miissen Sonderbestimmungen flr gemeinnitzige Wohnbautrager im Gesetz selber
festgelegt werden. Es kann nicht sein, dass eine Verordnung Gesetzesbestimmungen faktisch ausser
Kraft setzt.

SVW

Aus Sicht des SVW handelt es sich beim vorliegenden Artikel um die Kernbestimmung. Es werden
ausformulierte Sonderbestimmungen fiir gemeinnitzige Wohnbautrager vorgeschlagen, welche auf
Gesetzes- oder Verordnungsstufe aufzunehmen sind.

VLB
Der VLB bittet um Anhérung vor Erlass der entsprechenden Verordnung.

SWE
Dieser Artikel ist so zu formulieren, dass die besonderen Bestimmungen nur flr gemeinnitzige
Wohnbautréger, deren Mietzinse durch die Behérden kontrolliert werden, gelten.

sav
Sonderregelungen fiir gemeinnitzige Wohnbautrager werden nicht kategorisch abgelehnt. Die Grund-
prinzipien sollten indessen im Gesetz verankert werden.

4.7 Formelles Recht

ZH, LU, SZ, BS, SH
Es wird als sinnvoll erachtet, dass bei einer Mietzinserhéhung geméss einer Staffelungsvereinbarung
eine schriftliche Mitteilung geniigt. SZ schlagt die Festlegung einer Anzeigefrist vor.

SVIT
Artikel 269g Absatz 1 bis 3 entsprechen dem bisherigen Recht und geben insofern zu keinen Bemer-
kungen Anlass. Sie bediirfen indessen der Ergénzung und Verdeutlichung.

SWE
In Artikel 270b Absatz 1 OR sollte erwahnt werden, dass die Anfechtung von Mietzinserhéhungen bei
behordlich kontrollierten Mietzinsen bei den jeweils zustédndigen Amtsstellen zu erfolgen hat.

4.8 Ubergangsbestimmungen

ZH
Die Formulierung von Artikel 1 Absatz 2 und Artikel 3 Absatz 1 sollte einheitlich sein.

Das wahrend funf Jahren geltende Wahlrecht der Vermietenden fuhrt zu wenig tbersichtlichen Ver-
haltnissen und ist der Rechtssicherheit abtraglich. Die lange Ubergangsfrist ist sachlich nicht gerecht-
fertigt.

Es wird befurchtet, dass im Hinblich auf Inkraftsetzung des neuen Rechts viele Mietzinserh6hungen
und damit auch viele Schlichtungsbegehren erfolgen.
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GR
Es ist sicherzustellen, dass die Regel von Artikel 12a Absatz 1 bis 4 VMWG auch nach dem fir das
Jahr 2010 vorgesehenen Systemwechsel Geltung hat.

VD
Es wird beflirchtet, dass die gleichzeitige Geltung von zwei Systemen zu Komplikationen und zu ver-
mehrten Streitigkeiten fuhrt.

NE

Einige Fragen bleiben offen, z.B. ob die Mietenden gegeniiber Mietzinserh6hungen nach altem Recht
auch Einwendungen nach altem Recht geltend machen kénnen und ob die Wahl des alten Rechtes
eine definitive ist.

SGB
Die lange, flinfjahrige Frist wird gerade noch akzeptiert. Der Zinssatz von 4.5 Prozent ist zu hoch, es
werden vier Prozent vorgeschlagen.

SGF, Frauenzentrale Graubunden
Die Ubergangsfrist von 5 Jahren ist zu lang. Zudem sollte die Kappung bereits bei 4 Prozent des
massgebenden Referenzzinssatzes erfolgen.

IRV, VKF
Die Ubergangsfrist von fiinf Jahren ist zu lang.

HEV Schweiz, SVIT
Es wird eine verteilungsneutrale Abkoppelung gefordert. Die bestehende Regelung kommt dieser For-
derung nur teilweise nach. Im Rahmen des Gesamtpaketes wird sie indessen akzeptiert.

SVIT, SAV, SV

Bei der Regelung von Artikel 3 der Ubergangsbestimmungen ist auf den fiir das jeweilige Mietverhalt-
nis konkret massgebenden letzten Indexstand abzustellen. Der SVIT macht dazu den Vorschlag,
dass, sofern und soweit dadurch ein Zeitraum vor Inkrafttreten des neuen Rechts beschlagen wird, ei-
ne Berucksichtigung der Indexveranderung im Umfange von 40 Prozent erfolgt.

SVIT, SAV
Betreffend Artikel 4 der Ubergangsbestimmungen ist festzuhalten, dass der Begriff der "festen Ver-
tragsdauer" unklar ist und bislang vom Gesetzgeber nicht verwendet wurde.

SVIT
Die Parteien sollten die Mdglichkeit haben, die Anwendbarkeit des neuen Artikel 253b Absatz 2 E OR
zu vereinbaren (Art. 5 Ubergangsbestimmungen).

ERI
In Artikel 4 ist der Ausdruck « bis zum Ablauf der festen Vertragsdauer » durch « bis zum Vertragsab-
lauf » zu ersetzen.

FER

Die Frist von fiinf Jahren in Artikel 1 der Ubergangsbestimmungen ist zu lange. Die neuen Bestim-
mungen sollten unmittelbar nach Inkrafttreten fir alle Mietverhaltnisse gelten. Falls unbedingt eine
Frist gewahrt werden muss, darf sie nicht langer als 2 bis 3 Jahre sein.

SVW, VLB
Gleichzeitig mit dem Inkrafttreten der neuen Bestimmungen sind die Ausfiihrungsbestimmungen zu
Artikel 269f E OR betreffend die gemeinniitzigen Wohnbautrager in Kraft zu setzen.

Centre patronal, CVCI
Die fir die beim Inkrafttreten des neuen Rechts laufenden Mietverhaltnisse vorgesehenen Bestim-
mungen sind angemessen.

SBvV
Eine Ubergangsfrist fiir die Abkoppelung von den Hypothekarzinssatzen bei bestehenden Mietvertra-
gen ist dringend notwendig. Mit den vorgeschlagenen fiinf Jahren ist sie eher zu kurz.
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sqv
Dem Mieter sollten Herabsetzunganspriiche nach bisherigem Recht nur solange zustehen, als dem
Vermieter dieselbe Option zusteht.

SVKG
Der Referenzzinssatz gemass Art. 12a Abs. 1 bis 5 VMWG soll langfristig beibehalten werden, damit
die Schatzungsbestimmungen in den Kantonen sich darauf abstiitzen kénnen.

SVV
Eine Ubergangsfrist von fiinf Jahren wird akzeptiert. Dagegen ist die Begrenzung der Hohe des Refe-
renzzinssatzes auf 4,5 Prozent nicht sinnvoll.

ZHK
Es spricht vieles dafir, die bisherigen Spielregeln des Mietrechts beizubehalten, bis sich die Hypothe-
karzinsen wieder auf einem langfristigen Durchschnitt von 4,5 Prozent eingependelt haben.

4.9 Verschiedenes / erganzende Antrage

4.9.1 Handanderung

HEV Schweiz, SVIT, VIV
Die Mietzinsanpassungsmaglichkeit des Erwerbers einer Liegenschaft wird als sachgerecht betrach-
tet. Der Verzicht auf diese Anpassungsmaglichkeit wird nur im Rahmen des Kompromisses akzeptiert.

S\AY
Mietzinsanpassungen sollten auch aufgrund einer Handéanderung der Liegenschaft erfolgen kénnen.

GPS

Die Griinen begrissen es, dass Handanderungen nicht mehr Mietzinsanpassungen nach der absolu-
ten Methode rechtfertigen. Zusétzlich musste aber auch der Kindigungsschutz in dem Sinne verstéarkt
werden, dass Kundigungen als missbréauchlich erklart wirden, die zur Erzielung eines héheren Ertrags
ausgesprochen werden. Es besteht die Befurchtung, dass Vermieterinnen bzw. Neuerwerberinnen
von Mietwohnungen vermehrt von dieser Mdglichkeit Gebrauch machen, um schnell eine Marktmiete
erzielen zu kénnen.

49.2 Staffelmiete

SMV / ASLOCA / ASI
Der Status der Staffelmiete muss prazisiert werden.

SAV, SVIT
Bei der Staffelmiete ist nicht klar, weshalb fiir die Mitteilung von Mietzinserhéhungen die Formvor-
schrift der Schriftlichkeit beachtet werden muss.

SAV

Wenn nach der Vereinbarung eines Staffelmietzinses der Anfangsmietzins erfolgreich angefochten
wird, muss klar sein, was mit den erst in Zukunft zur Anwendung gelangenden Mietzinsstaffelungen
geschieht.

HEV Schweiz, USPI, FRI

Die Aufnahme der Staffelmiete ins Gesetz sowie der Verzicht auf das amtliche Formular bei der Mittei-
lung von Mietzinserh6hungen werden begrisst. Es kdnnte sogar auf eine schriftliche Anzeige verzich-
tet werden.

SVIT

Artikel 269d E OR sollte dahingehend erganzt werden, dass der Vermieter an eine langjahrige Miet-
dauer mit Staffelung nicht gebunden ist, wenn der Anfangsmietzins vom Richter korrigiert wird. Zudem
sollte prazisiert werden, dass nach Ablauf der Staffelung bei fehlender vertraglicher Regelung die In-
dexmiete gemass Indexstand bei Mietvertragsabschluss massgebend ist.

In Absatz 2 von Artikel 269g E OR ist klarzustellen, dass "unklare" Begriindungen nicht zur Nichtigkeit
fuhren.
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S\AY
Die Mindestvertragsdauer von drei Jahren fiir gestaffelte Mietzinse erscheint unnétig.

49.3 Umsatzmiete

HEV Schweiz
Es ist folgerichtig, die Umsatzmiete, welche sich in der Praxis etabliert hat, in das Gesetz aufzuneh-
men.

SVIT, SVWV

Artikel 270a Absatz 1 Buchstabe b ist nicht zweckmassig. Die Hohe des Mietzinses bei der Umsatz-
miete bemisst sich nach der Hohe des Umsatzes. Daher finden keine Mietzinserh6hungen oder Miet-
zinsherabsetzungen im eigentlichen Sinne statt. Diese Bestimmung kann somit gestrichen werden.

USPI, FRI, FER, CVCI

Der Umsatz hangt stark vom Geschick des Unternehmers ab. Es ist nicht einsichtig, warum ein des-
wegen gesunkener Umsatz zu einer Mietzinssenkung fiihren sollte. USPI, FRI und FER beantragen,
die Umsatzmiete eher an den Landesindex der Konsumentenpreise anzubinden.

svg
In Artikel 269b sollte folgende Reihenfolge gewahlt werden: c. Mehrleistungen, d. Rahmenmietvertrag,
e. GeschaftsrAume (Umsatz).

494 Formular

ZH

Es ist zu Uberdenken, ob es noch zeitgemass ist, die Verwendung eines durch den Kanton genehmig-
ten Formulars vorzuschreiben oder ob nicht ein einheitliches Formular in der ganzen Schweiz zur An-
wendung gelangen sollte.

SAV

Die Mdglichkeit, dass die Kantone bei so genannter Wohnungsnot die Verwendung eines Formulars
zu Mitteilung des Anfangsmietzinses als obligatorisch erklaren, hat sich nicht bewahrt, weshalb der
SAV beantragt, diese Bestimmung zu streichen.

svg

Nicht nur bei der Staffelmiete, sondern bei allen Mietzinserhéhungen sollte die Form der Schriftlichkeit
genugen. Infolgedessen ist auch Artikel 270 Absatz 2 betreffend Formularpflicht bei Wohnungsmangel
zu streichen.

VZ|
Fiur Mietzinserh6hungen aufgrund der Teuerung hat eine einfache schriftliche Mitteilung zu genigen.
Auf die amtlichen Formulare kann verzichtet werden.

495 Faksimilierte Unterschrift

SH, HEV Schweiz, SVIT, VIV, SVW, SWE, Glarner Handelskammer, SVV

Im Gesetz ist ausdriicklich festzuhalten, dass eine Mietzinserh6hung mit faksimilierter Unterschrift gul-
tig ist. Der SWE schlagt ausserdem vor, dass auch Mietvertrage und andere einseitige Vertragsande-
rungen wahlweise mit faksimilierter, elektronischer oder eigenhandiger Unterschrift rechtsverbindlich
werden.

4.9.6 Schlichtungsbehdrden

SG
Bedauert, dass die erweiterte Entscheidkompetenz der Schlichtungsbehérden nicht wieder aufge-
nommen wurde.

Svw

Bei der Besetzung der Schlichtungsbehdrde sind die verschiedenen Vermieterkategorien zu beriick-
sichtigen.
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49.7 Weitere Themen

GPS

Der Vorschlag des Bundesrates, einzelne Bestimmungen der Mietzinsgestaltung fir gemeinnitzige
Bautrager besonders zu regeln (Art. 269f), sollte sinngemass auch fiir Wohnungen der 6ffentlichen
Hand gelten, welche nach dem Grundsatz der Kostenmiete vermietet werden. Dies kénnte umgesetzt
werden, indem Artikel 269b Mietzinsanpassungen gemeinnitziger Bautrager und der 6ffentlichen
Hand ermdoglicht, solange sich diese im Rahmen der Kostenmiete gemass kantonalen oder kommuna-
len Reglementen bewegen.

USPI
Artikel 253a Absatz 2 OR sollte dahingehend geé&ndert werden, dass "drei Monate" durch "sechs Mo-
nate" ersetzt wird.

SWE

Absatz 3 von Artikel 253b OR ist dahingehend zu prazisieren, dass die Bestimmungen tber die An-
fechtung missbrauchlicher Mietzinse (Art. 269), Uiber die Mietzinsanpassung wahrend der Mietdauer
(Art. 269b) und Uber die Anpassung an den Landesindex der Konsumentenpreise (Art. 269c) nicht flr
Wohnrdume, deren Bereitstellung von der offentlichen Hand geférdert wurde und deren Mietzinse von
einer Behdrde kontrolliert werden, gelten.

DJS

Es wird ein neuer Art. 257 Abs. 2 OR verlangt, der besagt, dass der Mietzins grundséatzlich am Mo-
natsende zahlbar ist und dass andere vertragliche Regelungen zwingend einer Begriindung bedtirfen
und mit einer entsprechenden Zinsvergiitung von i.d.R. 3 Prozent zu kompensieren sind. Damit ist
dem Umstand Rechnung zu tragen, dass derzeit die Mietzinse in aller Regel im voraus eingefordert
werden - im Gegensatz zu den Léhnen, die erst nach erbrachter Leistung, am Ende eines Monats,
ausbezahlt werden.

VLB

Es sollte eingeschrankt werden, sich auf die Nichtigkeit fehlerhafter Mietzinserhéhungen in der Ver-
gangenheit berufen zu kénnen, sofern entsprechend der Mietzinserh6hung tber eine gewisse Zeit ein
erhohter Mietzins, bzw. die mit dieser Mietzinserh6hung eingefiihrten neue Nebenkosten bezahlt wor-
den sind. Diese Mdglichkeit ist auf ein Jahr ab Inkrafttreten der fehlerhaften Mietzinserh6hung bzw.
der Einfihrung neuer Nebenkosten zu beschrénken.

5 Zusammenfassung

5.1 Allgemeines

Praktisch alle Kantone, Parteien und Organisationen, die sich im Rahmen des Vernehmlassungsver-
fahrens geaussert haben, betonen die Notwendigkeit einer Anpassung des Mietrechts und befiirwor-
ten den vorgeschlagenen Systemwechsel von der Kostenmiete zur Indexmiete. Weitgehende Einigkeit
besteht auch in Bezug auf die Notwendigkeit der Entkoppelung der Mietzinse von den Hypothekar-
zinssatzen. In Bezug auf den unterbreiteten Gesetzesentwurf werden insbesondere die angestrebte
Vereinfachung der mietrechtlichen Bestimmungen sowie die Verbesserung der Transparenz bei Miet-
zinsanpassungen begrisst. Vielfach wird die Ausgewogenheit der zwischen den Mieter- und Vermie-
terverbanden erzielten Einigung unterstrichen. Einzelne Vernehmlassungsteilnehmer filhren aus, dass
sie grundsatzlich ein anderes Modell, beispielsweise eine klar definierte Kostenmiete oder eine reine
Marktmiete, bevorzugen wirden, dass sie den unterbreiteten Entwurf im Sinne einer Verbesserung im
Vergleich zum aktuellen Recht aber dennoch gutheissen kénnen.

Eine grundsétzliche Ablehnung der vorgeschlagenen Mietrechtsrevision wird nur von einer einzelnen
Partei (SVP) gedussert. Daneben wird von einem einzigen Teilnehmer (SAV) die Verfassungskonfor-
mitat in Frage gestellt.

Weniger breit ist die Zustimmung bei einzelnen Bestimmungen der Gesetzesvorlage. Insbesondere
die Bestimmungen betreffend Vergleichsmiete seien naher zu konkretisieren. Ebenfalls angeregt wer-
den zusatzliche Studien und Abklarungen in Bezug auf die Funktionsweise und auf die Auswirkungen
des Vergleichsmietesystems. Viele Vernehmlassungsteilnehmer verlangen ausdriicklich, dass das In-
strument der Vergleichsmiete 6ffentlich zuganglich ist. Im Rahmen der Indexmiete sind vor allem die

Seite 25/28



Zusammenfassung der Ergebnisse des Vernehmlassungsverfahrens Obligationenrecht (Miete)

volle Uberwalzung der Teuerung auf die Mietzinse und die genaue Zusammensetzung des massge-
benden Index umstritten. Mehrere Teilnehmer fordern einen tieferen Uberwéalzungssatz (z.B.
80 Prozent) oder das Abstiitzen auf einen Index, der keine Miet- und Energiekosten enthélt. Von den
Vermieterorganisationen wird hervorgehoben, dass einzelne Bestimmungen ausdricklich nur im
Rahmen und als Teil des vorliegenden Kompromisses akzeptiert werden kénnen. Auch von Vernehm-
lassungsteilnehmern, die an der Ausarbeitung des Kompromisses nicht beteiligt waren, wird verschie-
dentlich betont, dass dessen Gleichgewicht nicht durch die Ab&nderung von einzelnen Elementen ge-
fahrdet werden darf.

52 Die Themen im Einzelnen

5.2.1 Anwendbarkeit der Missbrauchsbestimmungen

Der vorgeschlagene Gesetzestext, der die Nettowohnflache anstelle der Zimmerzahl als Abgren-
zungskriterium fir die Anwendung der mietzinsrechtlichen Schutzbestimmungen vorsieht, wird in den
meisten Stellungnahmen begrisst. Nur ein Vernehmlassungsteilnehmer (LU) verlangt die Beibehal-
tung der bisherigen Definition. Vereinzelt wird angeregt, eine Ausdehnung auf 180m° zu prufen, auf
den Begriff "luxuriés" zu verzichten oder weitere Abgrenzungskriterien, beispielsweise den Mietpreis
pro Flache, in Erwagung zu ziehen. Mehrfach wird vorgeschlagen, die Begriffe "luxuriés" und "Netto-
wohnflache" naher zu definieren. Fir letztere wird beispielsweise eine Berechnung nach der SIA-
Norm vorgeschlagen. Im Bezug auf Geschaftsrdume wird von einigen Vernehmlassungsteilnehmern
angeregt, diese teilweise oder ganzlich von den Bestimmungen Uber missbrauchliche Mietzinse aus-
zunehmen.

5.2.2 Vergleichsmieten

Im Grundsatz wird die Vergleichsmiete von sehr vielen Vernehmlassungsteilnehmern begriisst. Insbe-
sondere die Vermieterorganisationen bezeichnen es fir das System der Indexmiete als folgerichtig,
den Missbrauch anhand von Vergleichsmieten zu definieren. Eine Organisation (STV) lehnt die Ver-
gleichsmieten kategorisch ab. Auch der SAV und einzelne Kantone &ussern grundsatzliche Vorbehal-
te gegenuber einer Missbrauchsgesetzgebung, die auf statistische Erhebungen abstellt. Zum Teil
werden Bedenken formuliert und angeregt, im Bezug auf die Uberpriifung der Anfangsmietzinse Be-
rechnungsmodelle zu prifen, die Ubersetzte Ertrage vermeiden (SP, SGF, Frauenzentrale Graubin-
den). Von etlichen Teilnehmern werden Zweifel daran gedussert, dass das Instrument der Ver-
gleichsmieten genligend prazis ist und es wird bemangelt, dass das Modell noch unvollstandig ist. Vor
diesem Hintergrund werden vertiefte Abklarungen und Tests betreffend Auswirkungen und Inhalt der
Vergleichsmiete verlangt. Zudem wird gefordert, dass das Modell auf Gesetzesebene naher beschrie-
ben wird, beispielsweise soll definiert werden, ob als Grundlage die Netto- oder die Bruttomieten die-
nen.

Einige Kantone und politische Parteien und viele Organisationen verlangen ausdriicklich, dass das In-
strument der Vergleichsmieten nicht nur den Schlichtungsbehérden und Gerichtsinstanzen zugéng-
lich, sondern 6ffentlich ist und sowohl den Mietenden als auch den Vermietenden zur Verfligung steht.
Nur ein Kanton (ZG) beflirwortet ausdriicklich, dass das Instrument nur den Schlichtungsbehérden
und Gerichten zuganglich ist. Die FRI regt an, die Frage der Offentlichkeit auf Gesetzesstufe zu re-
geln.

Die Bandbreite von 90 Prozent wird von vielen Vernehmlassungsteilnehmern als sinnvoll erachtet
oder zumindest als Teil des gefundenen Kompromisses akzeptiert. Die SP erachtet den Wert von
90 Prozent als sehr hoch und die GPS macht den Vorschlag, die Bandbreite bei 80 Prozent zu definie-
ren. Der HVS fordert den Einbau eines Bremsmechanismus, der Ubersetzte Renditen und eine Spi-
ralwirkung nach oben verhindert.

Auch die Stellungnahmen zur Beobachtungsperiode von funf Jahren sind unterschiedlich. Zum Teil
wird es als sachgerecht bezeichnet, dass die aktuellen Mietzinse der in der Funfjahresperiode neu
abgeschlossenen Mietverhaltnisse beriicksichtigt werden. Die Vermieterverbande betrachten eine Pe-
riode von zwei bis drei Jahren als angemessener, akzeptieren jedoch die Fiinfijahresperiode im Rah-
men des Kompromisses. Andere (ZG, GPS) pladieren demgegeniber mit Hinweis auf die durch-
schnittliche Dauer der Mietverhéltnisse in der Schweiz fur eine Dauer von 7 Jahren.

Uneinigkeit besteht ebenfalls im Bezug auf die Frage, ob Wohnungen, deren Mietzinse von der offent-

lichen Hand verbilligt werden, Wohnungen die von der Offentlichkeit vermietet werden sowie Genos-
senschaftswohnungen im Rahmen des Vergleichsmietemodells berticksichtigt werden sollen. Insbe-
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sondere die Vermieterverbande lehnen die Beriicksichtigung aller geférderten oder nicht nach Markt-
prinzipien vermieteten Wohnungen ab, wahrend unter anderem die Mieterverbande dafir pladieren,
dass der Ausschluss ganzer Wohnungstypen nur sehr zuriickhaltend erfolgt. Zum Teil wird verlangt,
dass die Wohnungen der gemeinnitzigen Wohnbautrager uneingeschrankt (ZH) oder zumindest die
nicht geférderten Genossenschaftswohnungen (BS, Schweizerischer Gemeindeverband, Schweizeri-
scher Stadteverband, Stadt Zurich) bericksichtigt werden.

Im Bezug auf das statistische Erhebungsmodell wird unter anderem angeregt, dass unterschiedlichen
Ausstattungen Rechnung getragen wird, dass die Dienstleistungsqualitéat der Vermieter einzubeziehen
ist oder dass energetische Standards einfliessen und denkmalgeschitzte Altbauten bericksichtigt
werden sollten. Weiter wird die Flachenberechnung als Problem erachtet oder darauf hingewiesen,
dass der unterschiedlichen Praxis bei der Ausscheidung von Nebenkosten Rechnung getragen wer-
den muss. Fir die Umschreibung des Mietpreises in stadtischen Regionen werden zusétzliche Krite-
rien verlangt und fur die Anhdérung in Bezug auf die Festlegung der Erhebungsmodelle wird der Beizug
der kommunalen Fachstellen, der gemeinnitzigen Wohnbautrdger und der Schlichtungsbehérden
vorgeschlagen.

Die in Art. 269 Abs. 6 E OR vorgeschlagene Berlcksichtigung kommunaler oder kantonaler Erhebun-
gen wird von der Mehrzahl der Vermieterverb&nde abgelehnt, wéhrend sich namentlich die Mieterver-
bande sowie einzelne Kantone klar dafiir aussprechen.

Beim Kriterium der Orts- und Quartiertiblichkeit bei Geschaftsraumen wird die Reduktion auf drei Ver-
gleichsobjekte von vielen Teilnehmern begriisst. Zum Teil wird verlangt, die massgebliche Anzahl der
Vergleichsobjekte auf Gesetzesstufe zu fixieren. Vereinzelt wird vorgeschlagen, in das Gesetz einen
Hinweis auf die Quadratmeterpreise im Sinne des heutigen Art. 11 Abs. 2 VMWG aufzunehmen. Be-
sonders aus Vermieterkreisen wird empfohlen, bei Geschaftsmieten generell auf Bestimmungen
betreffend missbrauchliche Mietzinse zu verzichten.

5.2.3 Uberprifung der Anfangsmietzinse

Vor allem die Mieterverbande begriissen die Beibehaltung der Moglichkeit der Anfechtung der An-
fangsmietzinse als zentralen Punkt. Aus der Sicht der Vermieter stellt dies in der Privatrechtsordnung
einen Fremdkérper dar und kann nur als Teil des erzielten Kompromisses akzeptiert werden.

5.2.4 Indexierung der Mietzinse

In den meisten Stellungnahmen wird die Indexierung der Mietzinse begrisst. Unklarheiten bestehen
nach Ansicht einzelner Teilnehmer in Bezug auf den Senkungsmechanismus. Pro Familia beméngelt,
dass den Problemen, die bei einer starkeren Inflation fir Familien zu erwarten sind, zu wenig Rech-
nung getragen wird.

Im Bezug auf die Definition des Indexes wird angeregt, zu prifen, ob ein solcher ohne Mieten oder
ohne Miet- und Energiekosten zu verwenden ist. Der HVS empfiehlt, den Index zu Uberdenken, da der
Einbezug von Mietzinsen und Nebenkosten eine Spiralwirkung entfalte.

Betreffend Umfang der Teuerungsiiberwéalzung wird in etlichen Stellungnahmen ausdricklich eine vol-
le Uberwalzung verlangt. Zum Teil wird auf das geltende Recht verwiesen, das ebenfalls diesen Wert
vorsieht. Andere Vernehmlassungsteilnehmer, insbesondere einige Kantone, melden in Bezug auf
den vollen Umfang der Uberwalzung Vorbehalte an. Die Mieterverbande verweisen auf den Umstand,
dass Lohne und Renten nicht voll indexiert sind und &ussern die Befiirchtung, dass sich eine Spiral-
wirkung einstellt. In einigen Stellungnahmen wird eine Uberwalzung von héchstens 80 Prozent oder
von 75 Prozent verlangt.

In etlichen Vernehmlassungsantworten wird kritisiert, dass die Anpassungsregeln zu kompliziert und
praxisfremd ausgestaltet sind. Mit dem Hinweis auf das heutige Recht wird eine einfache und transpa-
rente Ausgestaltung der Uberwélzungsregeln verlangt. Es wird auch darauf hingewiesen, dass offen
bleibt, ob Mietzinsvorbehalte weiterhin moglich sind. Sowohl von Vermieter- als auch von Mieterseite
wird zudem verlangt, dass Indexanpassungen auch im Rahmen von langfristigen Mietverhaltnissen
einmal pro Jahr méglich sind.

Zu der durch den Bundesrat anzuordnenden Reduktion des hdchst zuldssigen Uberwélzungssatzes
bei starker Teuerung gibt es nur wenige Stellungnahmen. Es wird etwa hervorgehoben, dass dies nur
im Rahmen des Kompromisses akzeptiert wird oder verlangt, dass eine "Kann"-Formulierung gewahlt
wird. Wahrend der SVV die Reduktion des Uberwalzungssatzes ganzlich ablehnt, geht die GPS in die
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andere Richtung und verlangt eine Senkung der Teuerungsgrenze, die eine Reduktion auslost, auf
3 Prozent.

5.2.5 Mehrleistungen der vermietenden Partei

Der Grundsatz, wonach die vermietende Partei den Mietzins aufgrund von Mehrleistungen erhéhen
darf, ist nicht bestritten. Die GPS macht den Vorschlag, dass dabei tGberprift werden kann, ob durch
die Mietzinserh6hung der Anfangsmietzins, der zulassig gewesen ware, Uberschritten wird. Einige
Teilnehmer machen geltend, dass die Sperrfrist fur Erh6hungen aufgrund nicht schriftlich angekiindig-
ter Wertvermehrungen gemass Art. 269e Abs. 2 E OR bereits ab Vertragsschluss laufen soll. Weitere
Vorschlage beziehen sich auf Einzelheiten der heute massgebenden Verordnungsbestimmung (Art.
14 VMWG) oder auf den massgebenden Zinssatz (USPI: Satz der zehnjahrigen Bundesobligationen
plus 1,5 Prozent statt mietrechtlicher Referenzzinssatz).

5.2.6 Bestimmungen fir gemeinnitzige Wohnbautrager

Sonderregelungen fir gemeinniitzige Wohnbautrager werden mehrheitlich akzeptiert. Von etlichen
Teilnehmern wird bemangelt, dass die fiir das Gesetz vorgeschlagene Delegationsnorm ungentigend
ist. Es wird verlangt, dass der Gesetzgeber klare Rahmenbedingungen vorgibt. Die Verbande der
Vermietenden lehnen Sonderbestimmungen fir gemeinnitzige Wohnbautrager ab. Fir den SVW han-
delt es sich bei der vorgeschlagenen Bestimmung dagegen um eine absolute Notwendigkeit.

5.2.7 Ubergangsbestimmungen

In Bezug auf die Ubergangsfrist von fiinf Jahren wird vereinzelt betont, dass diese zu uniibersichtli-
chen Verhaltnissen und zu vermehrten Streitigkeiten fihren kann. Zum Teil wird die Ubergangsfrist als
zu lang oder der fir den Ubergang massgebliche Referenzzinssatz von 4,5 Prozent als zu hoch be-
zeichnet. Einige Teilnehmer erachten dagegen die vorgeschlagenen Bestimmungen als angemessen
oder bewerten die Ubergangsfrist und den massgeblichen Zinssatz nur im Rahmen des Kompromis-
ses als geniigend lang, bzw. geniigend hoch. Weitere Stellungnahmen zu den Ubergangsbestimmun-
gen betreffen die detaillierte Ausgestaltung der einzelnen Artikel, insbesondere die Definition der ver-
schiedenen zu regelnden tUbergangsrechtlichen Sachverhalte.

5.2.8 Verschiedenes und erganzende Antrage

Die erganzenden Antrdge der Vernehmlassungsteilnehmer betreffen die Formularpflicht, die Staffel-
miete, die faksimilierte Unterschrift, die Frage betreffend Mietzinserh6hungen bei Handanderung, die
Umsatzmiete sowie weitere, ebenfalls zu Uberprifende Einzelpunkte.
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