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A. Einleitung

Das heutige Mietrecht datiert von 1990. Es hat den seinerzeitigen
Bundesbeschluss Uber Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwesen
(BMM) aus dem Jahre 1972 abgeldést. Die vorangegangenen
Revisionsarbeiten hatten mehrere Jahre gedauert. Dennoch wurden nach
Inkrafttreten des neuen Rechts immer wieder Stimmen laut, welche
Anderungen verlangten. Die Vermieterseite machte geltend, dass das neue
Recht — obwohl im europaischen Vergleich eines der liberalsten — zu
restriktiv. sei und ihre Interessen nicht geblihrend bericksichtige. Im
Gegenzug sind auch die Mieterverbande tatig geworden und haben

ihrerseits Anderungen beim Mietrecht — allerdings mit umgekehrten
Vorzeichen, namlich im Sinne einer Verstarkung des Mieterschutzes -
verlangt.

Am 14. Méarz 1997 hat der Schweizerische Mieter— und Mieterinnenverband
die Volksinitiative ,Ja zu fairen Mieten* eingereicht. Die Initiative, in der
Form eines ausgearbeiteten Entwurfes, verlangte die Einfuhrung eines
geglatteten Hypothekarzinssatzes und eine Ausweitung der Formularpflicht
bei Abschluss eines Mietvertrages sowie einen deutlichen Ausbau des
Kindigungsschutzes. Der Bundesrat hat am 2. September 1998
beschlossen, dieser Volksinitiative einen Gegenvorschlag
gegenuberzustellen. Der indirekte Gegenvorschlag zur Volksinitiative, der
eine Anderung des Mietrechts im Obligationenrecht anstrebte, wurde am 13.
Dezember 2002 von den Ré&ten verabschiedet. Die Bindung an den
Hypothekarzinssatz sollte entfallen und die Mietzinse inskinftig gemass der
Entwicklung des Landesindexes der Konsumentenpreise angepasst werden.
Fur die Ermittlung der allfalligen Missbrauchlichkeit eines Mietzinses sollte
nicht mehr auf den Ubersetzten Ertrag abgestellt werden, sondern auf das
Vergleichsmieteprinzip.

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.

Dies hat zur Folge, dass das heutige Mietrecht mit all seinen Schwachstellen
vorerst weiterbesteht, obgleich sich die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen insbesondere im Bereich der Hypothekarzinsen
deutlich verandert haben. Diese Rechtslage ist nicht befriedigend. Daher hat
das Eidgendssische Volkswirtschaftsdepartement dem Bundesamt fur
Wohnungswesen den Auftrag erteilt, einen neuen Revisionsentwurf
auszuarbeiten. Das Bundesamt wurde dabei durch die Eidgendssische
Kommission fur Wohnungswesen beraten.

Am 2. Dezember 2005 hat der Bundesrat das Vernehmlassungsverfahren
zum Entwurf einer Anderung des Obligationenrechts im Titel Giber die Miete
eroffnet. Der Entwurf geht im Wesentlichen von einem dualen System aus,
bei dem die Vertragsparteien zwischen einem Indexmodell und einem
Modell der Kostenmiete wéahlen koénnen. Beim Indexmodell durfen
Mietzinserhéhungen gemaéss der Entwicklung des Landesindexes der
Konsumentenpreise vorgenommen werden, beim Modell der Kostenmiete
sind Mietzinsanpassungen gemass der Kostenentwicklung zulassig.
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Zur Vernehmlassung eingeladen wurden alle Kantonsregierungen, 16
politische Parteien, 70 Organisationen sowie das Bundesgericht. Das
Vernehmlassungsverfahren dauerte bis zum 31. Marz 2006. Insgesamt
liegen 86 Stellungnahmen vor (26 Kantone, 8 politische Parteien, 50
Organisationen, 2 Privatpersonen). Das Bundesgericht verzichtete
ausdrucklich auf eine Stellungnahme.

Teilnenmer des Vernehmlassungsverfahrens

1. Kantone

Alle.

2. Parteien

Christlichdemokratische Volkspartei der Schweiz ............ccoooeiiiiiiiis CVP
Christlich—so0ziale Part@i..........coooeuiiiiiii e CSP
Evangelische VOIKSPArtel ........oouuiiiiiiie e EVP
Freisinnig— Demokratische Partei der Schweiz..............ccoooiiiiiiiiiiennn, FDP
Liberale Partei der SCAWEIZ.........ovuiiiiiiiiee e LPS
Schweizer DEMOKIAEN .......couiiiii e SD
Schweizerische VOoIKSPartei.........ccooouiiiiiiiii e SVP
Sozialdemokratische Partei der SChwWeiz .........ccooeiiiiiiiiiiie, SPS

3. Organisationen

Schweizerischer Mieterinnen— und Mieterverband............cccoovvviiiinnnns SMV
Association Suisse des LOCAtaireS .....ccuvvvviiiiniiieeieeeeeeeee e, ASLOCA
Associazione Svizzera INQUIlINI...........coooiiiiii e ASI
Hauseigentimerverband SChweiz ..o SHEV
Fédération romande immoObBIlIEre ..o, FRI
HaUSVEIEIN SCRWEIZ ... ..o HVS
Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft ............cccoovviieiiinnnnn SVIT
Union Suisse des Professionnels de I'nmmobilier..........ccoovviiiiininannn. USPI
Camera Ticinese dell’lEconomia Fondiaria..........ccooevvviiiiiiiiiiniinineennn. CATEF
Agentur fur erneuerbare Energien und Energieeffizienz.......................... AEE
Association Suisse pour I'Habitat .............cooooiiiiiii ASH
Bund Schweizerischer Frauenorganisationen ............c...ccoevvvveennnnn. alliance F
CeNtre PatrONal.......ovieiiii e
Chambre vaudoise du commerce et de I'industrie ..........cccoevviieienennnn. CVCI
Commission de conciliation en matiére de baux et loyers Geneve.................
Demokratische Juristinnen und Juristen der SChWeIz ........cc.ooevevveiiinnnss DJS
(o] 10T A1 TS TS ST
Fédération des entreprises ROMandes ..........covovvviiiiiiiiiiiiiiieieieecee e FER
Fédération Patronale VaudOiSe .......c.ovuiuiiiiiiiiiie e
U S (L Y A = 3 G
Les RetraiteS POPUIAITES ......couiieiiii e e
MuUuniCIipalité de LaUSANNE ......cc.uuiiiiiiiieiiie e
Pro Familia SCRWEIZ.........ooniiiiii e Pro Familia
RBA—HOIAING ..t
Schweizerischer Anwaltsverband ..........ccoooiiiiiiii e SAV
Schweizerischer Arbeitgeberverband ... SAGV

Seite 3/81



Schweizerische Bankiervereinigung .......cccccoveeveeeeineenneeneennennnn. SwissBanking

Schweizer Detaillistenverband .........cc.coooiiiii sdv
Schweizerischer Gemeindeverband ..o,
Schweizerischer Gewerkschaftsbund ..........c.oovviiiiiiiiiiiii, SGB
Schweizerischer Gewerbeverband .............ccoooiiiiiii i sgv
Schweizerische Kommission fur Immobilienfragen ... SKI
Schweizerische Nationalbank............ooiiiiiiii e, SNB

Schweizerische Richtervereinigung fur Mediation und Schlichtung.... Gemme
Schweizerischer Stadteverband ............ooooiiiiiiiii

Schweizerischer Treuhander—Verband...........coocoviiiiiiini e STV
Schweizerischer Verband fur Wohnbau— und Eigentumsférderung......... SWE
Schweizerischer Verband fur Wohnungswesen ...........coooeviiiiiiiiiiineennn. SVW
Schweizerische Vereinigung kantonaler

GrundstickbewertungseXperten ........ccoooviiiiiiiiiiieieee e SVKG
Schweizerischer Verband Liberaler Baugenossenschaften...................... VLB
Schweizerischer Versicherungsverband ............ccoooiiiiiiiiiinieeeen, SvV
SOCIEté vaudoiSe dES rEQISSEUIS ...cuuiineeeieet e eetee e ee e e e e e e e eaneennns SVR
Stadt Zarich Finanzdepartement ..o
YT ITS] 0 1= o PSPPSR
Swiss Retail Federation ...
Verband der Immobilien—INVeStOren .........cooouiiiiiiiiiiic e VIV
Verband Schweizerischer Kantonalbanken...........c.ccoooiiiiiiiininn, VSKB
Verband der Schweizer Studierendenschaften ..........c.c.ccoovviiiiininninnnn, VSS
Verband fur Stark— und Schwachstrominstallationen, Telekommunikation,

IT— und Sicherheitsinstallationen, Anlagenbau Geb&udetechnik......... VSEI
Vereinigung Zurcher Immobilienfirmen ..., VZI
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ALLGEMEINE BEMERKUNGEN DER
VERNEHMLASSUNGSTEILNEHMER

Kantone

Der Entwurf mit seinem dualen System der Mietzinsgestaltungsregeln
stellt grundsatzlich eine taugliche Lésung dar und wird als
realistischer Kompromiss zwischen Volksinitiative und indirektem
Gegenvorschlag beurteilt. Das duale System raumt den Parteien eine
grossere Flexibilitdt und Gestaltungsfreiheit ein. Es wird ausdricklich
unterstutzt. Der Entwurf beseitigt die Hauptméngel des geltenden
Rechts, insbesondere die Koppelung des Mietzinses an den variablen
Hypothekarzins und ist flexibler, indem es die Wahlmaoglichkeiten der
Parteien erweitert. Im Ubrigen wird angeregt, einige Begriffe zu
prazisieren und gewisse Mangel methodischer Art zu beheben.

Die vorgeschlagenen Regelungen erscheinen komplex und es wird oft
auf Bestimmungen der Verordnungsstufe verwiesen. Es wére sinnvoll,
nadhere Bestimmungen zur Vergleichsmiete und zur angemessenen
Bruttorendite auf Gesetzesstufe naher zu regeln.

Die Revisionsvorlage wird grundséatzlich begriisst. Das duale System
wird eine grossere Flexibilitat ermdglichen. Allerdings wird es meist
die Vermieterseite sein, welche das Modell vorgibt. Der Wechsel hin
zu einer Indexmiete wird gutgeheissen. Diese stellt ein transparentes
und einfach anwendbares Modell dar.

Die Ziele zur Anderung des OR werden grundsatzlich unterstiitzt. Das
duale System wird als Kompromissldsung anerkannt, man wuirde
jedoch einer einheitlichen und einfacheren Indexlésung den Vorzug
geben.

Mit dem dualistischen System kann der unterschiedlichen
Eigentimerstruktur Rechnung getragen werden, allerdings hangen die
Wahlmoglichkeiten der Parteien von der Marktsituation ab. Der
Gesetzestext ist recht komplex. Mit der Indexmiete ergeben sich
wesentliche Vereinfachungen, allerdings ist zu befiirchten, dass kaum
mehr Mietzinsherabsetzungen erfolgen werden. Es ist richtig, dass die
Bestimmung der Vergleichsmieten in der Vollzugsverordnung geregelt

wird.
Eine Anderung des Mietrechts ist notwendig. Die geltende Praxis zu

Art. 269 und 269a OR ist unubersichtlich und uneinheitlich. Die
grundsétzlichen Anderungen der Revision sind richtig. Das
dualistische System tragt den unterschiedlichen Bedurfnissen
Rechnung. Den Neuerungen im Zusammenhang mit dem dualen
System ist vorbehaltlos zuzustimmen. Sie werden das Mietrecht

vereinfachen.
Die Vorlage wird befurwortet. Mit dem dualen System konnen die

Bedurfnisse der Vertragsparteien besser berlcksichtigt werden. Die
Anderungen sind sinnvoll und praxistauglich. Die Entkoppelung des
Mietzinses von den Hypothekarzinsen durfte zu einer Vereinfachung
fuhren.

Seite 5/81



GL

G

FR

SO

BS

BL

SH

AR

Der Kanton Glarus beschrankt sich in seiner Stellungnahme auf
Hinweise zu zwei einzelnen Gesetzesbestimmungen. Da keine
weiteren Bedenken geaussert werden, wird von einer grundséatzlichen
Billigung des Entwurfes ausgegangen.

Die Revisionsvorlage wird befurwortet. Mit der Einfihrung der
Indexmiete wird sie zu einer Vereinfachung fihren. Das duale System
mit der Wahimdglichkeit wird begrisst.

Das vorgeschlagene System scheint verglichen mit dem geltenden
System keine wesentlichen Vereinfachungen zu bringen. Die
Walhlfreiheit der Parteien ist eher illusorisch. Insbesondere gegentber
der  Vergleichsmiete werden Bedenken geaussert. Die
entsprechenden Bestimmungen werden abgelehnt, man misse
Richtung Kostenmiete weitergehen. Begrlsst wird die vorgeschlagene
Vereinfachung betreffend Bruttorendite.

Das duale System fihrt Zu einer untubersichtlichen
Regelungssituation. Es ist entweder am geltenden Mietrecht
festzuhalten oder ein einziges Modell der Mietzinsberechnung
vorzusehen. Das vorgeschlagene Modell der Kostenmiete ist nicht
praktikabel. Es liegt nicht im Sinne der Rechtssicherheit, dass viele
Formulierungen so offen sind, dass sie in der Verordnung ausgefuhrt

werden mussen.
Der vorliegende Revisionsentwurf vermag nur teilweise zu

uberzeugen. Die Mieterseite wird kaum je die Mdglichkeit haben, bei
der Wahl des Modells entscheidend mitwirken zu kénnen. Das duale
System fihrt wohl insgesamt eher zu einer Komplizierung der
Verhéltnisse. Die kleinen, privaten Eigentimer sind mit der komplexen
Bruttorendite Uberfordert. Die Indexierung wird begrisst, da sie zu
mehr Transparenz fuhrt. Vorbehalte bestehen jedoch gegenuber der
Vergleichsmiete als Missbrauchskriterium. Die weiteren Anderungen
werden mit gewissen Vorbehalten befurwortet. Insgesamt wird eine
Uberarbeitung mit dem Ziel einer Vereinfachung angeregt.

Das duale System wird als politische Kompromisslosung beurteilt. Es
bringt jedoch keine Vereinfachung und ermdglicht auch keine echte
WahIimoglichkeit, da die Vermieterschaft diktieren wird, ob Indexmiete
oder Kostenmiete gelten soll. Problematisch ist zudem die Ermittlung
der Vergleichsmieten, da in kleineren Ortschaften nicht gentgend
vergleichbare Objekte vorhanden sind. Dieser zentrale Punkt ist nicht
praxistauglich und bedarf der Uberarbeitung.

Ein kompletter Systemwechsel erscheint nicht notwendig. Es genugt,
die geltende Regelung sanft zu korrigieren. Die vorgeschlagene
Revision wird weitgehend abgelehnt, da das duale System zu einer
Verkomplizierung fuhrt und die vorgeschlagene Berechnung des
Realwertes wenig tauglich ist. Insgesamt ware die praktische
Handhabung schwierig, einzelne Bestimmungen sind sehr komplex
und es gibt zahlreiche Verweise. Begrissenswert ist das Abstellen auf
den von der Nationalbank festzulegenden Leitzinssatz.

Begrisst wird, dass eine Indexmiete vorgeschlagen wird. Es ist
jedoch fraglich, ob mit dem dualistischen System die angestrebte
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Vereinfachung des Mietrechtes erreicht wird. Es wird ahnliche
Schwierigkeiten geben wie im geltenden Recht, zudem besteht in
verschiedenen Bereichen des Entwurfs Klarungsbedarf.

Die Neuregelung wird begrisst. Insbesondere die Entkoppelung des
Mietzinses von den Hypothekarzinsen war langst fallig. Das duale
System verspricht eine grossere Flexibilitat. Die Indexmiete erméglicht
eine einfache und transparente Methode der Mietzinsanpassung.

Dem Entwurf wird grundséatzlich zugestimmt.

Eine Anpassung des geltenden Systems drangt sich auf. Es wird
begrisst, dass die Vorlage den beiden negativen Volksentscheiden
Rechnung tragt. Mit dem dualistischen System erhalten die Parteien
eine WahIimadglichkeit zur Verfigung gestellt, mit der sie auf die
individuellen Bedurfnisse Rucksicht nehmen kdnnen.

Die Bestrebungen des Bundes zur Revision des Mietrechts werden
begrisst und den Leitlinien der Revision wird grundsatzlich
zugestimmt. Allerdings ist zu erwarten, dass die Vermietenden
einseitig entscheiden, ob Indexmiete oder Kostenmiete zur
Anwendung gelangt. Das revidierte Mietrecht bleibt zudem komplex,
sowohl die Erhebung der Vergleichsmieten wie auch die Berechnung
der Bruttorendite erscheinen aufwandig.

Es wird bezweifelt, dass das duale System eine echte
Wahlmoglichkeit er6ffnet. Die kleinen Liegenschaftsbesitzer — deren
Anliegen die Kostenmiete entgegenkommen soll — werden durch die
komplizierte Regelung Uberfordert sein. Es wird angeregt, den Entwurf
in Richtung optimierte Indexmiete zu Uberarbeiten. Diese bringt eine
wesentliche Vereinfachung, wird allerdings auch bewirken, dass
faktisch keine Mietzinsherabsetzung mehr stattfinden wird.

Der Entwurf wird grundséatzlich begrisst. Es wird allerdings darauf
hingewiesen, dass das duale System eine gewisse Komplizierung mit
sich bringt und dass es schwierig sein wird, die vorgesehenen
Vergleichsmieten zu erstellen.

Das dualistische System erscheint interessant, ebenso die
Wabhlfreiheit der Parteien, da diese so ihren Bedurfnissen und den
regionalen Unterschieden Rechnung tragen kdnnen. Allerdings fuhrt
das Vorhandensein von zwei Modellen nicht zu einer Vereinfachung.
Zu viele Begriffe sind unbestimmt und der haufige Verweis auf die
Verordnung macht es schwierig, die Tragweite der Anderungen zu
erkennen. Betreffend Vereinfachung und Transparenz werden die
Ziele des Entwurfs nur teilweise erreicht. Die zusatzlichen Lasten im
Zusammenhang mit der Ermittlung der Vergleichsmieten und den
damit verbundenen Anfechtungen sind unvereinbar mit den Zielen des
Regierungsrates betreffend Sanierung der kantonalen Finanzen. Der
Regierungsrat des Kantons Waadt steht deshalb dem Entwurf
ablehnend gegeniber.

Die angestrebte Vereinfachung wird nicht erreicht. Der Entwurf enthalt
zahlreiche Bestimmungen mit vielen Verweisen, zudem missen viele
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Punkte noch in der Verordnung préazisiert werden. Der Staat nimmt
Einfluss auf die Mietzinsfestlegung, was in Richtung ,Verstaatlichung*“
der Mietzinse geht. Schliesslich muss die Wabhlfreiheit des
dualistischen Systems relativiert werden: Da die Kostenmiete so
kompliziert ist, werden wohl sowohl institutionelle Anleger wie auch
kleinere private Eigentimer die Indexmiete bevorzugen. Der
Bundesrat wird ersucht, das Projekt im Sinne einer Vereinfachung zu
uberarbeiten.

Der vorgeschlagene Entwurf ist im Gesamten nicht Uberzeugend und
tragt nicht dazu bei, das Mietrecht zu vereinfachen. Es wird auf
komplexe Kriterien wie die Vergleichsmiete abgestellt. Die Beurteilung
des Entwurfes ist zudem erschwert, da viele wichtige Elemente erst in
der Verordnung geregelt werden sollen. Festlegung und Berechnung
des Mietzinses sollten praziser im Gesetz definiert werden.

Der Entwurf wird ablehnend beurteilt. Die Indexierung ist zwar einfach
und transparent, das dualistische System, die Vergleichsmiete sowie
die verschiedenen Missbrauchsdefinitionen machen das Ganze
jedoch komplex. Kritisiert wird zudem, dass viele Fragen erst in der
ausfuhrenden Verordnung geregelt werden sollen. Begrisst werden
Massnahmen, welche die Indexierung in den Vordergrund stellen.

Betreffend Stabilisierung der Mietzinsentwicklung, Transparenz und
Vereinfachung werden die angestrebten Ziele nicht wirklich erreicht.
Einige Vorschlage weisen die gleichen Fehler auf, die zur Scheiterung
des indirekten Gegenvorschlags gefuhrt haben. Es wird nicht
berlcksichtigt, dass die Vergleichsmiete in Kantonen und Regionen
ohne groéssere Agglomerationen nur schwer Anwendung finden kann.
Ein dualistisches System ist bei ausgeglichenem Wohnungsmarkt
interessant. Bei einem angespannten Markt erlaubt es den
Vermietenden als starkerer Vertragspartei die fur sie gunstigere
Methode zu wahlen.

Parteien

Die Bemuhungen des EVD, einen guten Kompromiss zwischen den
verschiedenen Interessen vorzuschlagen zu wollen, werden
anerkannt. Fur die CVP Schweiz ist es von besonderem Interesse,
dass die Revision sowohl auf Mieter— als auch auf Vermieterseite
kostenneutral erfolgt. Als unausweichlich wird der haufig kritisierte
Umstand beurteilt, dass die Vermieter beim dualistischen System
immer am langeren Hebel sdssen. Dass ein indexiertes Modell
geschaffen wird, wird ausdriicklich begrisst, da dieses wesentlich
unkomplizierter und transparenter ist. Ebenso wird die Anpassung zu
80% gutgeheissen. Bei der kostenbestimmten Miete wird begrisst,
dass auf die Bruttorendite abgestellt wird, was ebenfalls eine
Vereinfachung bedeutet. Zudem wird als dringend angebracht
erachtet, die Zinsentwicklung auf einen von der Schweizerischen
Nationalbank vierteljahrlich zu veré6ffentlichen Durchschnittssatz for
inlandische Hypothekarforderungen abzustellen, da dadurch die
Kantonalbanken vom Druck entlastet werden, die Leitzinsen
anzupassen und weil dies der Entwicklung gerecht wird, dass kaum
mehr variable Hypotheken vereinbart werden.
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Es werden folgende Anderungen beantragt:

Der Schutz gegen missbrauchliche Kiindigungen muss im Bereich der
Geschaftsmieten beibehalten werden.

Das dualistische System wird zurtickgewiesen, da es keine freie Wahl
der sozial und 6konomisch schwachen Partei ermdglicht.

Die Missbrauchskontrolle nach der Festsetzung des
Anfangsmietzinses muss auf der Basis des Bruttomietertrages
geschehen. Die Methode der Vergleichsmiete wird abgelehnt.

Um gegen die Spekulation anzukampfen, ist eine Erhdhung der
Mieten bei einem Eigentimerwechsel zuriickzuweisen.

Die Ubergangsbestimmungen, welche einen Referenzzinssatz von
4,5% vorsehen, sind diesbeziglich anzupassen. Dieser Zinssatz
erscheint tberhoht.

Es wird eine Verbesserung des Kindigungsschutzes vorgeschlagen.

Die vorgeschlagenen Anderungen werden als Schritt in die richtige
Richtung begrisst. Der Anderungsvorschlag versucht beiden
Interessengruppen gerecht zu werden und stellt einen tragfahigen
Kompromiss dar. Die Wahlmdoglichkeit zwischen Indexmiete und
kostenbestimmter Miete wird beflirwortet. Die Bestimmungen
hinsichtlich ~ Missbrauchlichkeit der  Mietzinse  helfen  mit,
Rechtsunsicherheiten des geltenden Rechts zu beseitigen. Die EVP
kann sich somit mit den vorgeschlagenen Anderungen weitgehend
einverstanden erklaren. Da verschiedene Gesetzesbestimmungen auf
Verordnungsstufe noch der Prazisierung bedurfen, wird als hilfreich
erachtet, wenn die Vorschlage fur die Anderung der bestehenden
Verordnung bis zur Beratung der Gesetzesanderung in den
Eidgendssischen Raten auch vorliegen wirde.

Es wird begrusst, dass den Volksentscheiden vom Mai 2003 und
Februar 2004 Rechnung getragen wurde. Das dualistische System
wird begriusst, da den Parteien mehr Freiraum eingeraumt wird. Dem
Unterschied in der Anbieterstruktur und den regionalen
Verschiedenheiten wird somit im Vergleich besser Rechnung getragen
zur heutigen Losung. Die Revision wird als Schritt in die richtige
Richtung begrusst. Die Eingriffe in die Vertragsfreiheit der
Marktteilnehmer sind auf ein Minimum zu beschranken. Die
Entkoppelung von Hypothekar— und Mietzinsen und die Einfihrung
eines Modells mit mehr Marktnahe, der indexierten Miete, wird
begrisst. Es handelt sich um eine einfache und transparente Methode
der Mietzinsanpassung, welches vor allem von institutionellen

prdegargewaldpreprelgiydirdie:  beiden  Kriterien Rendite  und
Vergleichsmiete bei den Missbrauchskriterien ist zu begrissen.
Welches Modell fur die Bestimmung der Vergleichsmiete im Rahmen
des Modells der indexierten Miete zur Anwendung kommen wird, ist
noch offen. Es wird gefordert, dass bei der Ermittlung der statistischen
Vergleichsmiete nur diejenigen Mietobjekte einzubeziehen sind, die
nach marktmassigen Kriterien vermietet werden.

Die wachsende Komplizierung des Mietrechts, welche der
Immobilienwirtschaft schadet, wird bedauert. Dennoch werden die mit
dem dualistischen System eingefuhrte Flexibilitat des dualistischen
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Systems begrisst, welche dem institutionellen Anleger erlaubt, das
Indexmodell zu wéahlen. Zudem kdnnen die privaten Eigentimer sicher
sein, dass die reellen Kosten und die Mietzinseinnahmen
ubereinstimmen. Bei fehlender Vereinbarung zwischen Mieter und
Vermieter sollte das Kostenmietemodell zur Anwendung kommen.
Dies entspricht eher den Bedirfnissen der privaten Vermieter, welche
die Mehrheit der Beteiligten darstellt.

keine allgemeinen Bemerkungen.

Die Vorlage wird abgelehnt, da nach der Ablehnung zweier
Mietrechtsvorlagen fir eine weitere Revision keine Notwendigkeit
besteht. Zudem wird die Revision als nicht befriedigend eingestuft.
Zwar wirde der Kompromissvorschlag mit der Einfihrung des dualen
Systems einer Kosten— und Indexmiete die heutige undurchsichtige
Verknupfung von Kosten— und Marktelementen grundsatzlich
beseitigen und damit eine gewisse Vereinfachung bei der
Mietzinsgestaltung schaffen. Bei der konkreten Ausgestaltung der
beiden Systeme sieht man dennoch gewisse Mangel. Insbesondere
lasst sich eine Beschrankung der Mietzinsanpassung auf 80% der
Teuerung bei der Indexmiete nicht rechtfertigen. Weiter greift der
Vorschlag, etwa mit der Moglichkeit der Anfechtung der Anfangsmiete,
tief in die Vertragsfreiheit der Parteien ein. Aus diesen Griunden wird
die Ansicht vertreten, dass auf eine weitere Revision verzichtet
werden sollte.

Einige Prinzipien des Entwurfs kdnnen beflrwortet werden. Dieser

bedarf allerdings noch einer genaueren Umsetzung.

Der Mangel an Mietwohnungen, welcher in einigen Regionen der
Schweiz vorkommt, fUhrt zu einer ununterdriickbaren Mietzinsspirale
nach oben. Die Mieten stellen einen zu grossen Teil des Familien—
oder Unternehmensbudgets dar und fihren somit zu einer Erh6hung
der sozialen Verarmung und bremsen den Konsum. Der Entwurf
genugt in dieser Hinsicht nicht.

Das dualistische System wird abgelehnt. Das Mietrecht sollte weiter
transparenter werden und bedarf einer Vereinfachung. Der Entwurf
beinhaltet eine weitere Verkomplizierung und das dualistische System
fuhrt zu einer doppelten Rechtssprechung.

Weiter sollten wichtige oder politisch sensible Fragen im
Obligationenrecht enthalten sein und nicht bloss in der ausfiihrenden

YeHNWRE-ein Ausbau des Kiindigungsschutzes gefordert.

Organisationen

Es wird nicht unterstitzt, dass Mietverhaltnisse Uber Geschéaftsmiete
von den Schutzbestimmungen ausgenommen werden. Weiter wird
das dualistische System abgelehnt, da wirtschaftliche und soziale
Krafteverhéltnisse die schwachere Vertragspartei hindern, eine freie
Wahl zu treffen. Zudem fuhrt dieses System zu zwei Rechtssystemen,
mit dazugehoriger Rechtssprechung und verkompliziert zusatzlich.
Der vom Volk erst kirzlich verworfenen Methode der Vergleichsmiete
wird zusatzliches Gewicht verliehen. Begriusst wird die Bruttomiete als
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ASI
ASLOCA
SHEV

FRI

HVS

einheitliche Methode zur Uberprifung der Mieten sowohl bei
Mietbeginn als auch alle sieben Jahre. Mit diesem monistischen
System kann akzeptiert werden, dass es wahrend des laufenden
Mietverhdaltnisses eine Option flr Mietzinsanpassungen anhand der
Kostenentwicklung oder aufgrund einer teilweisen Uberwalzung der
Teuerung gibt. Die Vergleichsmiete wird abgelehnt. Weiter sollen
wichtige oder politisch heikle Fragen nicht auf Verordnungsstufe
geregelt werden, sondern im Gesetz Aufnahme finden (z.B.
Pauschalsatze zur Berechnung der Bruttorendite). Fur die Anpassung
der Mieten an die Teuerung auf den Unterhalts— und Betriebskosten
sollen keine Pauschalen erlaubt sein. Zur Bekampfung der
Spekulation mit ihren hoéchst negativen Auswirkungen fir die
Mietenden soll bei einem Eigentimerwechsel keine Mietzinserhéhung
mdglich sein. Die Ubergangsbestimmungen sind mieterfreundlicher zu
gestalten. Der im Vernehmlassungskommentar anvisierte
Referenzzinssatz zum Umstieg ist mit rund 4,5% zu hoch. Ferner
muss das amtliche Formular fur die Festlegung des
Anfangsmietzinses eingefuhrt werden.

siehe SMV
siehe SMV (identische Eingabe auf franzdsisch)

Umfragen zeigen eine grosse Zufriedenheit der Mietparteien.

Grundsatzlich wird eine reine Marktmiete bevorzugt. Eine Revision
muss die Mietzinsvorschriften wieder auf den von der Verfassung
gebotenen Missbrauchsschutz beschranken.

Das duale System ermdglicht einen grésseren Freiraum bei der
Mietzinsgestaltung und berucksichtigt die uneinheitliche
Eigentimerstruktur.

Es wird begrusst, dass das Kostenmietmodell auf die Bruttorendite
und nicht auf die Nettorendite als Missbrauchskriterium abstellt. Es ist
folgerichtig, dass im Indexmietmodell als Missbrauchskriterium auf ein
Vergleichsmietmodell abgestellt wird und nicht auf die Rendite
(kostenbezogenes Element). Auch beim Indexmodell muss jedoch
eine periodische Anpassung der Mietzinse gemass der
Vergleichsmiete moglich sein.

Die  voraussetzungslose  Mdglichkeit der  Anfechtung des
Anfangsmietzinses wird abgelehnt.

Das dualistische System wird begrisst. Es werden insbesondere drei
Punkte bemangelt. Das Instrument der Vergleichsmiete wird
ausdrucklich  abgelehnt, weil es zu einer unerwinschten
Verstaatlichung der Mietzinse fihren wuirde. Artikel 5 der
Ubergangsbestimmungen muss geandert werden. Angesichts der
Tatsache, dass die Verordnung eine wichtige Rolle bei der
Interpretation des Gesetzes spielen wird, muss sie gleichzeitig mit
dem Gesetzesentwurf vorliegen. Die Mdéglichkeit der Anfechtung des

Anfangsmietzinses wird abgelehnt.
Nach dem Scheitern der Revision des Mietrechts in der

Volksabstimmung vom Februar 2004 wurde durch den HVS ein
ausformulierter Gesetzesvorschlag fur eine Kostenmiete vorgelegt. Es
wird erwartet, dass dieser Vorschlag in die Mietrechtsdiskussion
einbezogen wird.
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SVIT

USPI

CATEF

AEE

Das dualistische System wird abgelehnt, da es gegeniber dem
heutigen System noch komplizierter ist. Es wird ein monistisches
System auf der Basis der Kostenmiete bevorzugt.

Das dualistische System wird grundséatzlich begrusst. Der Vorschlag
ist jedoch zu wenig konkret ausgestaltet. Es ist nicht am
Verordnungsgeber zu bestimmen, inwieweit Mietzinse missbrauchlich
sind. Es wird begrisst, dass die Regelung zur Ermittlung des
angemessenen Ertrags vereinfacht und dass auf die Bruttorendite
abgestellt wird. Diese ist jedoch schon auf Gesetzesstufe hinreichend
zu konkretisieren. Auch beim Modell der Indexmiete sind
Anpassungen vorzunehmen, beispielsweise muss der Mietzins auch
bei Wohnraumen zu 100% der Teuerung angepasst werden kdnnen.

Die Anderungen betreffend den Mietzinsanfechtungsmaoglichkeiten
werden begrisst.

Das dualistische System wird grundséatzlich begrusst. Es fuhrt zu
einem komplexeren Mietrecht, dies ist jedoch durch den Vorteil der
Wahl des im konkreten Fall geeigneteren Modells gerechtfertigt.

Die Vergleichsmiete ist eine staatlich vorgegebene Miete und wird
abgelehnt. Die Beflrchtung besteht, dass die Vergleichsmiete ein
technisches, abstraktes und undurchsichtiges Instrument wird. Die
Anderungen in der Verordnung sollten dem Parlament gleichzeitig mit
der Revision des Obligationenrechts vorgelegt werden.

Das Abstellen auf einen durch die SNB (BNS) zu publizierenden
Durchschnittszinssatz wird begrisst.

Die vorgeschlagene Mdglichkeit zur Mietzinserh6hung wird begrisst.

Eine Revision des Mietrechts wird grundsatzlich begrusst. Jeder
Verbesserung wird zugestimmt, auch wenn sie nicht optimal ist.
Kleine pragmatische Schritte werden grossen bevorzugt. Das
dualistische System wird als ausgewogener und flexibler Vorschlag
betrachtet. Die Indexierung der Mietzinse sowie die Definition der
Bruttorendite werden befurwortet. Vorbehalte bestehen aber
gegenuber einigen verfahrensrechtlichen Bestimmungen.

Keine allgemeinen Bemerkungen.

alliance F

ASH

Gegen die Vorlage werden keine Einwande erhoben.

Grundsatzlich wird auf die Ausfuhrungen des Schweizerischen
Dachverbandes SVW verwiesen. Im Unterschied dazu wird indessen
die Vergleichsmiete als mdgliche Basis flr die Beurteilung der
Missbrauchlichkeit anerkannt und es wird verlangt, dass bei der
Vergleichsmiete nur diejenigen Mietzinse gemeinnutziger
Wohnbautrager bertcksichtigt werden, die nicht behdrdlicher Kontrolle
unterstehen. Die Ausweitung der Kompetenz der
Schlichtungsbehdrden wird abgelehnt.

Centre Patronal

siehe USPI (identische Eingabe).
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Commission de conciliation en matiére de baux et loyers Genéeve
Keine allgemeinen Bemerkungen.

CVCI Die Abkoppelung der Mietzinse vom Hypothekarzins wird begrusst.

Das dualistische System ermdglicht einen Kompromiss zwischen der
Vermieter- und der Mieterseite. Es  bertcksichtigt die
unterschiedlichen Interessen der Vermieterseite.

Trotz der zusatzlichen Kompliziertheit, die das duale System
verursacht, wird die Wabhlfreiheit grundsatzlich begrisst, bis auf den
Umstand, dass mangels einer Vereinbarung die Indexmiete gilt.

DJS Wichtige Punkte wie beispielsweise die Komponenten der
Bruttorendite sollten auf Gesetzesebene wund nicht in der
Ausfuhrungsverordnung geregelt werden. Das dualistische System
wird abgelehnt, da die Mieterinnen und Mieter als schwéchere
Vertragspartei keine freie Wahl treffen kénnen und weil es zu zwei
verschiedenen Rechtssystemen fihrt. Das Ziel der Vereinfachung
wird nicht erreicht. Die Vergleichsmiete wird abgelehnt.

economiesuisse
Die Vorlage wird im Grossen und Ganzen beflrwortet und macht
einen ausgewogenen Eindruck.

Das dualistische System wird begrusst. Es tragt den Unterschieden in
der Anbieterstruktur Rechnung. Die vorgeschlagene Regelung bringt
mehr Transparenz. Bei der indexierten Miete wird die vdllige
Abkoppelung der Mietzinse von den Hypothekarzinssatzen begrusst.

Fédération Patronale Vaudoise
Das vorgeschlagene Projekt beinhaltet interessante Elemente. Es
muss aber im Einzelnen modifiziert und den Bedirfnissen der
Wirtschaft und der Immobiliengesellschaften angepasst werden.
Insbesondere sollte die Vorlage weniger kompliziert sein. Das
dualistische System als solches wird im Grundsatz begrisst. Das
Modell der Vergleichsmieten wird demgegenuber abgelehnt.

FER Der vorgelegte Entwurf tragt aus den beiden vom Volk abgelehnten
Gesetzesvorlagen zu wenig Rechnung. Einerseits wird die akzeptierte
Idee der Glattung der Hypothekarzinse nicht weiterverfolgt,
andererseits wird die Vergleichsmiete Gibernommen.

Es ist bedauerlich, dass der vorliegende Entwurf praktisch keinen
Bezug auf das in der Romandie erzielte Abkommen zwischen der
Vermieter— und der Mieterschaft nimmt.

Gemme Keine allgemeinen Bemerkungen.

Justitia et Pax

Die Abkehr vom heutigen System der Koppelung der Mieten an den
variablen  Hypothekarzins wird ausdricklich  begrusst. Das
Indexmodell spricht flr eine Verstetigung der Mietzinsentwicklung.
Das Kostenmietemodell l|asst deutlich mehr Spielraum auf der
Vermieterseite. Das duale System wird die Position der Vermieterseite
starken und stellt insbesondere bei angespannten Verhaltnissen auf
dem Wohnungsmarkt einen Nachteil dar.
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Les Retraites Populaires
Der Wunsch, die Mietzinse von den Hypothekarzinssatzen
abzukoppeln, wird grundsatzlich begrisst. Insgesamt bringt das
Projekt wenig Neuerungen im Vergleich zum geltenden Recht.
Insbesondere wird keine wirkliche Vereinfachung erzielt. Im Ubrigen
wird die Rentabilitat von Investitionen verschlechtert. In diesem
Zusammenhang wird den Besonderheiten der welschen Schweiz zu

wenig Rechnung getragen.
Municipalité de Lausanne

Das dualistische System wird beflrwortet. Dagegen wird das Modell
der Vergleichsmieten abgelehnt. Der Bedeutung 6ffentlicher Vermieter
wird zu wenig Rechnung getragen.

Pro Familia
Das dualistische System, welches im Entwurf vorgeschlagen wird und
einerseits eine Indexmiete und andererseits eine Kostenmiete
vorsieht, beinhaltet eine Wabhlfreiheit flr das eine oder andere System
bei Vertragsabschluss. Es stellt sich die Frage, ob diese Wahlfreiheit
nicht bloss theoretischer Natur ist, da zwischen Mieter und Vermieter
ein Ungleichgewicht besteht und in der Regel der Vermieter das
System bestimmen wird. Ein einfaches und transparentes
Indexmietemodell sollte ein Kostenmietemodell, welches die
Anfangskosten  mittels  Bruttoertrag ermittelt, einschliessen.
Hauptnachteil des Kostenmietemodells ist, dass es die tatsachlichen
Kosten nicht bertcksichtigt, sondern von Pauschalbetragen ausgeht.
Der Verzicht auf Pauschalen ermdglicht mehr Transparenz und eine
genauere Abschatzung der Auswirkungen des gewéhlten Modells. Nur
Transparenz erlaubt eine wirkliche Wabhlfreiheit zwischen den zwei
Modellen. Dem Vermieter ist es ohne weiteres mdoglich, seine
Abrechnung transparent zu machen und seine tatséchlichen Kosten

auszuweisen.
RBA-Holding

Verweis auf die Eingabe der Schweizerischen Bankiervereinigung.

SAGV Schliesst sich der Stellungnahme des Verbandes der Schweizerischer
Unternehmen (economiesuisse) an.

SAV Das dualistische System wird mit Hinweis auf die im Mietbereich
bestehende Vielfalt begrisst. Dagegen wird das System der
Vergleichsmieten abgelehnt, da ein weit verbreitetes, auf fehlende
Transparenz grundendes Misstrauen gegen amtlich ermittelte
Statistiken besteht.

Schweizerischer Gemeindeverband
Die Stossrichtung der Revision wird gutgeheissen. Beim dualistischen
System besteht jedoch die Gefahr, dass nur der Vermieter eine
effektive  Wahlmadglichkeit hat. Zudem fihrt es zu einer
Verkomplizierung. Insgesamt stellt sich die Frage, ob einzelne
Bestimmungen nicht einfacher und klarer konzipiert werden kénnten.

Schweizerischer Stadteverband
Die Bestimmungen zur Kostenmiete sollten einfacher konzipiert
werden. Zudem scheint die Ubergangsphase ungelost. Beim
dualistische System besteht die Gefahr, dass die Vermietenden den
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sdv

SGB

sgv

SKI

SNB

Modus diktieren werden. Es ist bedauerlich, dass sich im Entwurf
nicht eine Methode durchgesetzt hat.

Keine allgemeinen Bemerkungen.

Es wird festgehalten, dass der Kostenmiete den Vorzug gegeben wird.
Fur die Festsetzung der Anfangsmieten wird generell die
kostenbasierte Mietzinsberechnung gefordert. Beim
Anpassungsmechanismus wird der Methodenwahl zwischen Index—
und Kostenmiete zugestimmt, wobei der Landesindex nicht Gber 70%
angerechnet werden soll. Weiter soll der Kindigungsschutz in der
Revision weiter ausgebaut werden. Es fehlt in diesem Entwurf sogar
der Anfechtungsgrund gegen Kindigungen mit gesteigerter
Ertragsabsicht. Mit Blick auf die dringend nétige Lésung wird aber auf
den Entwurf eingetreten, mit der Erwartung, dass die beiden Optionen
des dualen Systems naher zusammenrtcken.

Die Vorlage ist weiter zu verbessern, beispielsweise bezuglich
grosserer Marktndhe. Das Korsett staatlicher Regulierungen ist
gegenuber heute zu lockern. Ebenso wichtig ist die Einfachheit des

MietesafiRrung eines durchschnittlichen Zinses aller Hypotheken, der
von der Nationalbank zu erheben ist, wird begrisst. Fur kleinere
Unternehmen sollte auch ein Kerngehalt von Schutzbestimmungen
gelten. DarUber hinaus ist mit einer flexiblen Generalklausel mehr
Marktnédhe zuzulassen.

Fur den Bereich der Wohnrdume wird auf die Eingabe der
Schweizerischen Kommission fur Immobilienfragen (SKI) verwiesen.

Es wird fur ein mdglichst marktnahes Mietrecht und fur die Lockerung
staatlicher Regulierungen pladiert. Ein Uberrissener Mieterschutz fuhrt
zur Senkung der Investitionsbereitschaft. Das Modell des Dualismus
wird begrisst, weil es eine Klarung und Transparenz bringt sowie weil
es die unterschiedlichen Eigentimerstruktur bertcksichtigt.

Das Kostenmietemodell ist ungentgend und unzweckmassigerweise
mit der Entwicklung der Geldpolitik verhdngt. Auch das Modell der
Indexmiete stellt eine schlechte Losung dar und beinhaltet die Gefahr,
dass die Ungleichgewichte auf dem Mietwohnungsmarkt verstarkt
werden.

Stadt Zurich Finanzdepartement

STV

SVKG

Die vorgeschlagene Regelung erscheint schwer verstandlich und wird
dem Anliegen der Vereinfachung nicht gerecht. Die verschiedenen
Methoden der Mietzinsberechnung sollten separat geregelt werden.

Die geschaffene Wahlmdglichkeit bringt mehr Freiraum fir die
Mietzinsgestaltung und ermdglicht es, auf die individuellen
Bedurfnisse mehr Rulcksicht zu nehmen. Das duale Modell wird
grundsatzlich begrusst.

Es bestehen Bedenken zur vorliegenden Revision des Mietrechts. Der
Systemwechsel drangt sich nicht auf. Die Komplexitat akzentuiert sich
mit dem vorgesehenen dualen System zusatzlich. Privatpersonen
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SVR

SVV

SVW

SWE

werden bei der Vermietung auf die Hilfe professioneller
Immobilienverwaltungen angewiesen sein.

siehe USPI (identische Eingabe).

Die Revision des Mietrechts wird grundsatzlich begrusst. Das Ziel der
Vereinfachung wird aber nicht erreicht. Das dualistische System wird
als gangbarer Kompromiss betrachtet. Durch das Indexmodell werden
die administrativen Ablaufe vereinfacht und die Transparenz erhoht.

Grundsatzlich wird das dualistische System und die Teilentkoppelung
von Miet— und Hypothekarzins begrisst, wobei in der Praxis die
Vermietenden die Wahl haben werden. Vorbehalte bestehen zudem
gegenuber der Vergleichsmiete.

Die Anderung des bestehenden Mietrechts wird grundsatzlich
begrisst. Das Modell der indexierten Miete ist jedoch vdllig
ungenudgend und wird abgelehnt. Das Modell der Kostenmiete kénnte
unter bestimmten Bedingungen akzeptiert werden.

SwissBanking

Es wird bedauert, dass eine Periode der Ruhe auf den Miet- und
Kapitalmarkten nicht dazu benutzt wurde, um ein System mit freier
Vereinbarung der Mietzinse und mit den notwenigen Einschrankungen
bei Missbrauchs— und Harteféllen einzufihren. Die Abkoppelung der
Mietzinse von den kantonalen Hypothekarzinssatzen wird begrusst.
Das dualistische System bringt nur kleine Verbesserungen. Die
Eignung der Vergleichsmieten fir die Beurteilung der
Missbrauchlichkeit wird angezweifelt.

SWISSMEM

Hinsichtlich der Vermietung von Geschaftsraumen wird die Vorlage
begrusst.

Swiss Retail Federation

VSKB

VLB

Die Stellungnahme wird auf Fragen der Geschaftsmiete beschrankt.
Es wird begrusst, dass auf dem Gebiet der Geschaftsmiete von der
heutigen Praxis nicht wesentlich abgewichen wird.

Die Entkoppelung der Mieten von den Zinssatzen fiur variable
Hypotheken der Kantonalbanken wird begrisst. Die heutige Lésung
wird auch angesichts der Realitaten auf dem Hypothekarmarkt als
nicht (mehr) gerechtfertigt beurteilt. Das vorgeschlagene Dual-
System wird als insgesamt eher komplex beurteilt. Im Rahmen der
Kreditbeurteilung wirde es zwei verschiedene Ratingmodelle
erfordern, was weder im Interesse der Banken noch der Investoren
liegt.

Dig Vertragsfreiheit sollte so wenig wie moglich eingeschrankt
werden. Das dualistische System mit der Wahl zwischen Indexmiete
und Kostenmiete wird positiv gewertet. Mit dem vorliegenden Entwurf
wird das Anliegen der Vereinfachung nicht verwirklicht. Die Tatsache,
dass der Kundigungsschutz nicht weiter ausgebaut werden soll, wird
begrusst.
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VIV

VSEI

VSS

VZI

Die Vorlage entspricht nicht der Wunschvorstellung. Eine reine
Marktmiete wird bevorzugt. Eine mdglichst klare, transparente und
einfache Regelung steht im Vordergrund, was am ehesten mit der
Indexmiete erreicht wird. Als Kompromiss wird das duale System
mitgetragen.

Es wird begrisst, dass der Kiindigungsschutz nicht ausgebaut wird.

Die mit dem vorgelegten Revisionsentwurf einhergehende
Vereinfachung wird begrisst. Die Eingriffe in die Vertragsfreiheit
werden dagegen als zu weitgehend erachtet. Der Verzicht auf eine
weitere Beschrankung des Kiundigungsrechts wird beflirwortet. Das
duale Modell wird als sinnvoll erachtet. Die Vorgaben zur Kostenmiete
werden als klar und verstandlich beurteilt. Beim Modell der Indexmiete
wird bemangelt, dass der Teuerungsausgleich auf 80% pro Jahr
beschrankt ist. Klar abgelehnt wird die Mdoglichkeit zur
voraussetzungslosen Anfechtung der Anfangsmiete.

Mit den Veradnderungen des Mietrechts sollten eine Vereinfachung
und eine bessere Durchschaubarkeit gewéhrleistet sein.

Mieter und Mieterinnen bestatigen die hohe Zufriedenheit mit der
eigenen Wohnsituation und den Mieten. Es besteht daher wenig
Interesse, das bestehende Mietrecht zu d&andern. Bestrebungen
Richtung Marktmiete sowie eine Beschrdnkung auf den
Missbrauchsschutz werden unterstutzt.

Das duale System wird als sinnvoll erachtet, da es die
unterschiedlichen Vermieterkategorien bertcksichtigt. Das Abstellen
auf die Kostenmiete muss maoglich bleiben.

Auch im Indexmodell muss es mdglich sein, 100% der Teuerung zu
Uberwalzen und in einem grosseren zeitlichen Rahmen eine
Anpassung der Mietzinse an die Marktentwicklung vorzunehmen.

Die  voraussetzungslose  Maoglichkeit zur  Anfechtung des
Anfangsmietzinses wird abgelehnt.
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C. Antrage und Bemerkungen zu den einzelnen
Bestimmungen

Artikel 253b Absatz 2

Buchstabe a

BS, SH, JU

SO, FR

ZH

LU

SZ

VD

GE

Die Ausschlussmadglichkeit wird als problematisch erachtet. Zumindest
bei Kleinunternehmern sind Schutzbestimmungen angebracht.

Die Moglichkeit, fir Geschaftsraume einen Ausschluss der
Schutzbestimmungen zu vereinbaren, wird abgelehnt.

Der Ausschluss der Schutzbestimmungen fir Geschaftsrdume sollte
ab einer bestimmten Grosse, zum Beispiel ab 1’000m? moglich sein,
da sich in dieser Grdssenordnung geschaftserfahrene Parteien
gegenuberstehen.

Grundsatzlich wird die Liberalisierung begrusst. Es sollte jedoch
geprift werden, ob nicht fir kleinere Geschaftsmieter weiterhin ein
Schutz bestehen sollte. Als Abgrenzungskriterium koénnte der
Jahresnettomietzins dienen (z.B. CHF 100'000 Jahresnettomietzins).

Die Mdglichkeit, bei GeschaftsrAumen einen Ausschluss der
Schutzbestimmungen zu vereinbaren, wird begrisst.

Bringt eine Vereinfachung.

Der Schutz fur die Geschaftsraume ist ungentgend. Es missten
mindestens die gleichen Kriterien wie im indirekten Gegenvorschlag
aufgenommen werden (CHF 2,5 Mio. Umsatz; 20 Personen).

SPS, CSP

Gemass dem aktuellen Recht sind die rechtlichen Vorkehrungen
betreffend den Schutz gegen missbrauchliche Mietzinse fiur die
gewerblichen Mieten beizubehalten.

FDP, LPSDie Bestimmung wird begrusst.

SMV

Nach geltendem Recht sind die Gesetzesbestimmungen gegen
missbrauchliche Mietzinse auch bei Geschaftsmietverhaltnissen
zwingend. Dies soll so bleiben, weil auch bei Geschaftsmieten haufig
der Mietende die schwachere Partei ist und Schutz bedarf.

economiesuisse, CVCI, Swiss Retail Federation, SHEV, VZI, Centre Patronal,
SVR, USPI, FRI

Die Madglichkeit, die mietrechtlichen Schutzbestimmungen fir die
Miete von Geschéftsrdume auszuschliessen wird begrisst.
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HVS Buchstabe a ist zu streichen. Die Mdglichkeit des Ausschlusses der
Missbrauchsbestimmungen sollte nur bei den Luxuswohnungen
maoglich sein.

SVIT, VIV
Mietverhaltnisse lUber Geschaftsraume sind den Bestimmungen Uber
missbrauchliche Mietzinse nicht zu unterstellen.

FER, sgv
Die Mdglichkeit der Wegbedingung der Schutzbestimmungen vor
missbrauchlichen Mietzinsen bei Geschaftsmieten ist vor allem bei
kleinen und Kleinstunternehmen nicht erwinscht. Die
Schutzbestimmungen sollten nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
wenn das Unternehmen weniger als 20 Mitarbeiter beschaftigt oder
wenn der Jahresumsatz unter CHF 2,5 Mio. liegt.

Schweizerischer Stadteverband, Stadt Zirich Finanzdepartement, Les Retraites
Populaires, Municipalité de Lausanne
Die Maoglichkeit des Ausschlusses des Missbrauchsschutzes bei
Geschaftsraumen wird begrisst.

sdv Die Mdoglichkeit, bei Geschaftsraumen die Geltung der Bestimmungen
Uber den Schutz vor missbrauchlichen Mietzinse vertraglich
auszuschliessen ist fur Kleinunternehmer problematisch, da die
Vermieter diesen Ausschluss grundsatzlich in die Vertragsdokumente
aufnehmen werden. Dagegen kdnnen Grossunternehmer eine solche
Vereinbarung ohne weiteres eingehen, oder aber sich dagegen
wehren. Deshalb sollte der Ausschluss der Schutzbestimmungen bei
Unternehmen, die einen Jahresumsatz von weniger als CHF 2,5 Mio.
erzielen oder weniger als 20 Personen beschaftigen, nicht mdglich
sein. Diese Losung wirde dem Kompromiss der Einigungskonferenz
der Eidgendssischen Rate bei der im Februar 2004 abgelehnten
Mietrechtsrevision entsprechen.

sgv Der Verband Schweizerischer Elektro—Installationsfirmen (VSEI)
schlagt vor, ortlich gebundene Kleinbetriebe aufgrund ihrer strukturell
schwacheren Marktposition von der vorgeschlagenen Liberalisierung
auszuschliessen.

VSEI Die Madoglichkeit des Ausschlusses des Missbrauchsschutzes bei
Geschaftsraumen wird begrisst. Eine Ausnahme drangt sich fir
ortlich gebundene Kleinbetriebe auf. Deshalb sollte der Ausschluss
der Schutzbestimmungen bei Unternehmen, die einen Jahresumsatz
von hochstens CHF 2,5 Mio. erzielen oder maximal 10 Personen
beschéaftigen, nicht moglich sein.

Buchstabe b

BE, SO, JU, VD
Die neue Definition von Luxuswohnungen wird unterstitzt.

ZH Da der Begriff ,Luxus® zu Abgrenzungsschwierigkeiten gefuihrt hat,
wird angeregt, in der Verordnung auf einen bestimmten jahrlichen
Mietpreis pro m? abzustellen.
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BS Die Anderung wird beflrwortet. Auch eine hohere Festlegung der
Grenze auf 180m? wirde als vertretbar erachtet. Der Begriff
.Nettowohnflache" sollte in der Verordnung naher definiert werden
(Problembereiche: Wohnkiche, Galerien, Eingangshalle,
Wintergarten, Dachschrage).

GR Das Abstellen auf die Nettowohnflache wird beflrwortet. Der Begriff
.Nettowohnflache" ist in der Verordnung klar zu prazisieren, da in der
Praxis uneinheitlich verwendet.

CSP, FDP
Die Bestimmung wird begrusst.

FER, SHEV, SVIT, Centre Patronal, SVR, USPI, VIV, VZI
Der Austausch des Kriteriums der ,zahlreichen Wohnraumen® durch
dasjenige der Flache wird begrisst.

SHEV, SKI, VZI
Es wird vorgeschlagen, anstelle des Kriteriums ,Luxus“ auf den
Mietpreis / m? abzustellen oder auf das Tatbestandselement ganz zu
verzichten.

SVIT Letztlich handelt es sich bei Wohnraumen mit iiber 150m? um ,Luxus®,
so dass sich gesetzgeberische Eingriffe verbieten.

FRI Das Abstellen auf das Kriterium der 150m? ist nicht geeignet, diese
Bestimmung zu vereinfachen, da die Eigenschaft ,luxuriés® sehr
subjektiv ist.

HVS Der Ausschluss von Luxuswohnungen wird begrusst.

FER Weil der Begriff ,luxurios® sehr subjektiv ist, wird folgende
Formulierung vorgeschlagen: ,b. Wohnungen und Einfamilienh&usern
mit mehr als 180m? Nettowohnflache*.

Fédération Patronale Vaudoise
Die vorgeschlagene Anderung geht in die richtige Richtung, da es
heute immer mehr grosse und luxuriose Mietobjekte mit wenigen
Zimmern gibt.

Les Retraites Populaires
Die Bezeichnung ,luxurios” ist schwierig zu definieren. Die Einflihrung
einer Nettowohnflache an Stelle der Zimmerzahl erscheint dagegen
sinnvoll.

Municipalité de Lausanne
Die Verbindung zwischen einer Wohnflache von mehr als 150m? und
der Bezeichnung ,luxurigs” ist nicht zweckmassig.

Pro Familia
Die Bestimmung wird begrusst.

SAV Das quantitative Kriterium der Nettowohnflache anstelle der
Zimmerzahl ist sinnvoll. Dagegen kann auf das qualitative Kriterium
Luxurioés” ganzlich verzichtet werden, da die Miete einer Wohnung mit
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einer Nettowohnfliche von mehr als 150m? einen gewissen Luxus
indiziert, der gegen eine Sozialschutzbedirftigkeit spricht.

Stadt Zurich Finanzdepartement, Schweizerischer Stadteverband

SVKG

Es wird begrusst, dass nicht mehr die Anzahl der Zimmer sondern die
Nettowohnflache massgebend ist. Der Begriff ,luxuriés” sollte
dagegen klarer und préaziser definiert werden.

Die Bestimmung wird im Grundsatz begriusst. Die Festsetzung der
Nettowohnflache muss jedoch genauer umschrieben werden.
Problematisch ist zudem die Verknupfung der Kriterien der Flache und
der aussergewohnlichen und komfortablen Ausstattung.

SVV, VSEI

VIV

VZI

Es wird begrusst, dass nicht mehr die Anzahl der Zimmer sondern die
Nettowohnflache massgebend ist. Diese sollte indessen nicht mit dem
Kriterium ,luxuriés” sondern mit dem Mietpreis kombiniert werden.

Es wird vorgeschlagen, in der Verordnung die SIA—-Norm 416 als
massgebend zur Bestimmung der Flachen zu bestimmen. Der Begriff
Luxuriés” ist zu streichen, da er subjektiv ist.

Als luxurids hat eine Wohnung mit einem m?-Preis von mindestens
CHF 350 zu gelten.

Artikel 269

ZH, AR

ZH

NE

CSP

Es ist nicht einzusehen, weshalb in den Artikeln 269, 269a und 269j
unterschiedliche Missbrauchsgrenzen massgebend sein sollen (269:
erheblich Uberschreitet; 269a: um 10 bzw. 15% Uberschreitet; 269j:
Uberschreitet). Es ist auch unklar, ob in Artikel 269a Absatz 1 definiert
wird, was erheblich ist.

Auf Grund dieser Bestimmung wird bei Staffelmiete und Umsatzmiete
immer die Vergleichsmiete als massgebliches Missbrauchskriterium
angewandt. Wenn Staffelmiete oder Umsatzmiete mit der Kostenmiete
kombiniert werden, sollte jedoch konsequenterweise auf die
Bruttorendite abgestellt werden.

Die Systematik und die Beziehung der einzelnen Bestimmungen von
Artikel 269ff. zueinander sind nicht leicht verstandlich. Der erlauternde
Bericht erklart nicht, weshalb die Vergleichsmiete, die in der
Vergangenheit von praktisch allen Akteuren abgelehnt wurde,
angewendet werden soll.

Man widersetzt sich der Einfuhrung eines dualistischen Systems.
Beim dualistischen System, welches im Entwurf als ein System der
freien Wahl prasentiert wird, handelt es sich um ein Lockmittel. Der
Mieter ist die schwache Seite des Vertrages. Die CSP bevorzugt ein
Modell, welches zur Festsetzung der Miete auf eine einzige Methode
zuruckgreift, welche auf den Kosten (dem Ertrag) basiert. Das
vorgeschlagene dualistische System bertcksichtigt den Volkswillen
nicht, dass auf die Vergleichsmieten zu verzichten ist.
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SPS Es gibt im dualistischen System keine freie Wahl bzw. nur eine solche
der Vermieterschaft, da der Mieter die schwache Seite des Vertrages
stellt. Das Bediurfnis nach einer Wohnung ist klar grésser und
dringender als das Bediurfnis des Vermieters, seine Wohnung zu
vermieten. Zudem wirde das dualistische System zu einer wichtigen
Quelle von Komplikationen in der Rechtssprechung fuhren.

Weiter wird die Wahl der Methode der Vergleichsmiete zur
Festsetzung des Anfangsmietzinses als erstaunlich erachtet, da diese
wenig transparent ist und in Regionen, wo Wohnungsmangel herrscht,
zu einer Mietzinsspirale nach oben fihrt. Das Volk hat in der
Abstimmung vom Februar 2004 dieses Konzept bereits verworfen.

SMV Das dualistische System kann das Ungleichgewicht zwischen Mieter
und Vermieter nicht ausgleichen, sondern verstarkt das
Ausgeliefertsein der schwachen Partei (des Mieters). Aufgrund dieses
Ungleichgewichts ist keine freie Wahl maoglich, es ist ausschliesslich
der Vermieter, der sich fir die eine oder andere Methode zur
Mietzinsanpassung entscheiden kann. Zudem ware ein solches
dualistisches System im Privatrecht in Europa einzigartig und von der
Rechtstechnik und —theorie her zu beanstanden. Dies wlrde zu einer
doppelten Rechtssprechung fuhren, was eine weitere
Verkomplizierung bedeutet. Somit wird das Ziel einer Vereinfachung
des Mietrechts verfehlt. Demgegegentber wird ein monistisches
System bei der Festlegung des Anfangmietzinses nach den Regeln
der Kostenmiete (Ertrag) mit einer Option wahrend des laufenden
Mietverhaltnisses unterstitzt. Das dualistische System  wird

abgelehnt.
STV, SKI, SHEV, VZI

Die Neuumschreibung des Missbrauchsbegriffs bringt mehr
Transparenz. Die klare Unterscheidung der beiden Modelle und die
Abgrenzung der beiden Kriterien Rendite und Vergleichsmiete besticht
und fuhrt zu weniger komplizierten Regelungen, was zu mehr
Rechtssicherheit fuhrt. Dies wird begrisst.

SKI, SHEV, VZI
Auf die Bruttorendite ist auch dort abzustellen, wo die Miete aus einer
Kombination von gestaffelter oder umsatzabhangiger Miete mit der
Kostenmiete besteht.

SHEV,VZI
Das Abstellen auf die Bruttorendite statt auf die Nettorendite wird
begrisst.

SHEV Es ist folgerichtig, fur die grundsatzliche Missbrauchsdefinition der
Indexmiete auf die Vergleichsmiete und somit auf ein eher
marktbezogenes Kriterium abzustellen.

HVS Die Missbrauchlichkeit muss sich am Ertrag bzw. am Kaufpreis
orientieren. Wir schlagen daher vor:
. Mietzinse sind missbrauchlich, wenn damit ein Ubersetzter Ertrag
aus der Mietsache erzielt wird oder wenn sie auf einem offensichtlich
Ubersetzten Kaufpreis beruhen.
2 Nicht missbrauchlich sind Mietzinse, wenn sie die anrechenbaren
effektiven Kosten des Vermieters unter Einschluss eines
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SVIT

FER

angemessenen Ertrages des investierten verkehrswertbereinigten
Eigenkapitals nicht Ubersteigen.”

Das dualistische System wird grundsatzlich begrusst.

Die  Offentlichkeit des Datenmaterials, insbesondere der
Vergleichsmiete ist im Gesetz zu verankern. Die Missbrauchsgrenze
bei der Vergleichsmiete ist in Artikel 269 auf Gesetzesstufe konkret zu
definieren und nicht nur fir den Anfangsmietzins in Artikel 269a.

Dieser Bestimmung und den Artikeln 269a und 269b ist das Kriterium
der ,Vergleichsmiete* gemeinsam. Die Methode der Vergleichsmiete
ist schwierig anzuwenden und die Einfihrung kostenintensiv. Zudem
lassen die Artikel viele Ungewissheiten offen.

Les Retraites Populaires

Im ersten Absatz sollten die Missbrauchskriterien fur den Fall der
vereinbarten Kostenmiete festgehalten werden. Der zweite Absatz
konnte dann lauten: ,In den anderen Fallen ist der Mietzins
missbrauchlich, wenn er die Mietzinse vergleichbarer Wohn- und
Geschaftsraume erheblich Gberschreitet.”

SAV Der Umstand, dass fur die Bestimmung der Missbrauchlichkeit beim
Anfangsmietzins, bei der Erhéhung nach Handanderung sowie beim
Senkungsbegehren nach Handanderung unterschiedliche
Missbrauchsgrenzen gelten, ist unzweckmassig.

SKI Diese Regelung wird von der Mehrheit der Mitglieder des SKiI
begrisst. Dagegen wird die Vergleichsmiete von den beiden
Immobilienvertretern aus der Westschweiz — FRI und USPI -
abgelehnt.

VLB Es sollte in der Bestimmung selber deutlich zum Ausdruck gelangen,
dass Absatz 1 bei indexierten, gestaffelten oder Umsatzmieten sowie
beim Vorliegen eines Rahmenmietvertrages zur Anwendung gelangt.
In Absatz 2 sollte Missbrauch erst gegeben sein, wenn der
angemessene Ertrag um 10% Uberschritten wird.

VSEI Es wird ausdriicklich begriusst, dass die Missbrauchsdefinition bei der
Kostenmiete auf die Bruttorendite und nicht auf die Nettorendite
abstellt.

Artikel 269a

ZH vgl. Artikel 269 Absatz 1

UR Ersatzlos streichen. Das Mietverhdltnis sollte nicht mit einer
Anfechtung des Anfangsmietzinses beginnen.

GL Es besteht keine Notwendigkeit fur eine komplizierte Regelung
betreffend Anfangsmietzins, da nur eine geringe Zahl von
Anfechtungen erfolgt. Wenn schon ware in Absatz 2 ein einheitlicher
Prozentsatz festzulegen, womit sich der komplizierte Absatz 3
erubrigen wirde.

FDP Die Bestimmung wird begrisst.
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LPS

HVS

CATEF

Sicherlich wiederspiegelt die statistische Methode nicht alle Aspekte
des Marktes. Trotzdem wird davon ausgegangen, dass die
Vergleichsmiete eine gewisse Transparenz fordern wirde. Zudem
sind die vorgeschlagenen Prozentsdtze zu erhohen auf 15% fir
Gebaude, welche weniger als 30 Jahre alt sind, und auf 20% fur altere

Objekte.
Die Absatze 1-3 sind zu streichen.

Die statistische Miete aufgrund eines hedonischen Modells wird
begrisst. Die genaue Methode sollte jedoch im Gesetz und nicht nur
in der Verordnung definiert werden. Die Vergleichsmiete darf nicht
publiziert werden, sonst ware sie kein Kontrollinstrument mehr,
sondern wirde zur Bestimmung der Mietzinse verwendet.

Fédération Patronale Vaudoise

FRI

Die Mdglichkeit des Mieters, nach Unterzeichnung des Mietvertrages
den Anfangsmietzins anzufechten, verstdsst gegen Grundsatze des
Vertragsrechts (,pacta sunt servanda“). Aus diesem Grund wird
vorgeschlagen, dieses Institut zu streichen. Subsidiar sollten
zumindest die nach heutigem Recht geltenden Voraussetzungen
beibehalten werden.

Die Vergleichsmiete als Missbrauchskriterium bei indexierten
Mietverhéaltnissen wird ausdrucklich abgelehnt. Es wird
vorgeschlagen, an dessen Stelle das Kriterium des angemessenen
Ertrags zu verwenden.

Municipalité de Lausanne

Die Uberpriifung des Anfangsmietzinses sollte einzig gestiitzt auf das
Kriterium des angemessenen Ertrages erfolgen.

Schweizerischer Stadteverband, Stadt Zurich Finanzdepartement

SGB

SVW

Bei Erstvermietungen  sollte  die  Missbrduchlichkeit  des
Anfangsmietzinses gestiutzt auf die Anlagekosten beurteilt werden.
Sofern mit der Vergleichsmiete die Unterschiede zwischen den
einzelnen Objekten genau abgebildet werden kdénnen, erscheint eine
altersabhangige Abstufung bei der Toleranzmarge nicht sachgerecht.

Auf diesen Artikel ist zu verzichten. Die Vergleichsmiete zur
Beurteilung bzw. Bemessung des missbrauchlichen
Anfangsmietzinses wird abgelehnt, da deren Kriterien vage sind.
Kosten— und Renditemodelle sind sozial gerechter als die
unausgereiften Vergleichsmodelle. Weiter war die Vergleichsmiete
entscheidend fir das Nein in der vom Volk abgelehnten
Mietrechtsreform. Der Volksentscheid ist zu respektieren und die
Vergleichsmiete ist nicht zur Berechnung der Anfangsmietzinse
beizuziehen.

Die Uberpriufung samtlicher Anfangsmietzinse kénnte aufgrund der

Bruttorendite erfolgen. Dies hétte eine wesentliche Vereinfachung
dieser Regelung zur Folge.
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Artikel 269a Absatz 1

SHEV, VZI
Die Einflhrung einer Toleranzbreite wird begrisst.

VSEI Es ist richtig, dass Anfangsmietzinse nur dann als missbréuchlich
gelten, wenn sie Vergleichsmiete erheblich Uberschreiten.

Artikel 269a Absatz 2

AR Wenn schon eine Unterscheidung nach Gebaudealter gemacht wird,
musste die Grenze zwischen Neu— und Altbauten bei 10 Jahren (und
nicht bei 30) gezogen werden.

VD Die L6sung in den Absatzen 2 und 3 ist nicht befriedigend. Es ist
schwierig zu verstehen, wie die hedonischen Modelle erstellt werden
sollen.

NE Nicht bertcksichtigt wird der Fall, wo wahrend Jahrzehnten keine

Erneuerungen stattgefunden haben: Bei lange vernachlassigtem
Unterhalt ist es nicht gerechtfertigt, eine hohere Uberschreitung (15%)
zuzulassen als bei Bauten, die weniger als 30 Jahre alt sind.

JuU Eine Uberschreitung von 5% ist akzeptabel, dariiber hinausgehende
Uberschreitungen werden als nicht gerechtfertigt betrachtet.

VZI, STV, SHEV, VIV, SKI, SVIT
Die vorgeschlagene Unterteilung des Toleranzbandes je nach
Gebéaudealter wird abgelehnt.

SHEV, SKI
Wenn schon eine Unterscheidung nach Gebaudealter vorgenommen
wurde, musste die Grenze zwischen Neu- und Altbauten auch
aufgrund der bundesgerichtlichen Rechtssprechung zu Art. 269a Abs.
1 lit. ¢ OR bei 10 und nicht bei 30 Jahren gezogen werden.

SHEV, SVV, VIV, VSEI
Die Toleranzgrenze sollte einheitlich gleich hoch sein und fir alle
Mietobjekte 20% betragen.

SVIT, SKI, vZI, CVCI, STV
Die Missbrauchsgrenze ist zu tief, sie ist einheitlich auf mindestens
15% festzusetzen.

Centre Patronal, SVR, USPI
Die Toleranzgrenze von 15% bzw. 10% ist diskutabel.

CVCI Fur Bauten, welche a&lter als 30 Jahre alt sind, sollte die
Missbrauchsgrenze auf 20% angehoben werden.

Les Retraites Populaires
Es wird ein einheitlicher Satz von 15% vorgeschlagen.

SAV Die Definition eines festen Alters von 30 Jahren ist fragwurdig.
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Schweizerischer Stadteverband, Stadt Zurich Finanzdepartement

Sofern mit der Vergleichsmiete die Unterschiede zwischen den
einzelnen Objekten genau abgebildet werden kdénnen, erscheint eine
altersabhangige Abstufung bei der zulassigen Uberschreitung nicht
sachgerecht.

Artikel 269a Absatz 3

ZH, AR

LU, NE

BS

JuU

Sollte in Artikel 269b integriert werden.

Konnte in der Praxis zu Problemen fiuhren, insbesondere bei
Teilrennovationen.

Das ,wirtschaftlich massgebende Baujahr” ist in der Verordnung naher
zu definieren.

Absatz 3 durfte in der Anwendung zu Schwierigkeiten fuhren. Die
Schlichtungsbehérden sind zur Bestimmung des wirtschaftlich
massgebenden Baujahres nicht ausgebildet und auch die Gerichte
mussten Experten beiziehen.

SHEV, SKI, VIV, VZ|

Soweit nach einer Erneuerung einem Gebdude ein ,jlungeres®
wirtschaftliches Baujahr zugewiesen wird, fuhrt das zu einer
kinstlichen Verringerung der Altbauten. De facto wird das
Toleranzband von 15% kaum mehr Anwendung finden. Es wird
beantragt, diesen Absatz zu streichen.

Les Retraites Populaires

SAV

SVKG

SVV

VSEI

Da der Umfang der Renovationen von Eigentimer zu Eigentimer sehr
unterschiedlich ist, wird diese Bestimmung zu unendlichen Debatten
fuhren.

Die Kriterien fur die Bestimmung des wirtschaftlich massgebenden
Baujahres bleiben offen. Dieses Baujahr sollte zudem als allgemeines
Kriterium in Art. 269b integriert werden.

In der Verordnung ist zu regeln, wie das wirtschaftlich massgebende
Baujahr zu ermitteln ist.

Der Begriff des wirtschaftich massgebenden Baujahres st
unbestimmt. Es wird beantragt, diese Bestimmung zu streichen.

Es wird beantragt, diese Bestimmung zu streichen.

Artikel 269a Absatz 4

HVS

Ein Anfangsmietzins ist missbrauchlich, wenn er den angemessenen
Ertrag Uberschreitet.
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Artikel 269a Absatz 5

SHEV, VZI, VIV

SVIT

Der Aufwand, den Anfangsmietzins und den letzten Mietzins auf
einem genehmigten Formular mitzuteilen ist unverhaltnismassig.

Auf diesen Absatz ist zu verzichten. Der Mieter hat schon heute die
Maoglichkeit, den Anfangsmietzins des Vormieters zu erfahren. Der
Anfangsmietzins muss nicht begrindet werden, daher ist eine
Formularpflicht unndtig. Der Begriff des Wohnungsmangels wird nicht
naher definiert und bleibt somit ein Produkt der Presse.

Les Retraites Populaires

SAV

Es wird vorgeschlagen, auf diese Bestimmung zu verzichten.
Zumindest musste der Begriff ,Wohnungsmangel* genauer definiert

werden.
Da der Anfangsmietzins nach dem vorliegenden Revisionsentwurf

voraussetzungslos angefochten werden kann, erubrigt sich diese
Bestimmung.

SVV, VSEI

Es wird beantragt, diese Bestimmung zu streichen.

Artikel 269b

SH

AG

NE

Ju

Die Vergleichsmieten sollten nicht berlcksichtigt werden. Trotz
grossem administrativem Aufwand bringen sie nur Annédherungen an
die Wirklichkeit.

Es ist grundsatzlich von Interesse, Uber Vergleichsmieten zu
verfugen. Es darf jedoch nicht erwartet werden, dass die Kantone bei
der Ermittlung mitwirken.

Man zeigt sich erstaunt dartber, dass die Vergleichsmiete zum Zuge
kommen soll, da sie doch bereits friher auf starke Opposition
gestossen ist. Es ist nicht ersichtlich, ob nach wie vor auf die Methode
Geiger abgestellt werden soll. Vieles bleibt im Unklaren, so ist zum
Beispiel die Publikation der Daten nicht garantiert.

Die Vergleichsmiete ist in wenig stadtischen Gebieten wie im Jura
schwierig anzuwenden. Der Immobilienmarkt ist zu unterschiedlich
oder vergleichbare Gebaude gehdren demselben Eigentimer. Die
jahrliche Ermittlung und Aktualisierung der Vergleichsmieten,
verbunden mit der Méglichkeit den Anfangsmietzins 10-15% Uber der
Vergleichsmiete festzusetzen, fuhrt zu einer Erh6hung der Mietzinse.

SHEV, SKiI, VIV, VZI

HVS

Die Beurteilung der Missbrauchlichkeit der Anfangsmietzinse hat
ausschliesslich aufgrund der Angebotsmieten zu erfolgen. Das
Einbeziehen der Bestandesmieten in die Vergleichsmieten wirde zu
Verfélschungen fuhren.

Dieser Artikel ist zu streichen.
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CVCI

LPS

Der Vergleichsmiete inharent ist die Gefahr der Verstaatlichung der
Mieten, die es zu vermeiden gilt.

Die Vergleichsmiete betreffend, ist auf die politischen Risiken einer
Verstaatlichung der Mietzinse achtzugeben. Die Vergleichsmieten
sollten deshalb vom Bundesamt fir Statistik berechnet werden, um
den politischen Einfluss einzuschranken.

Les Retraites Populaires

Eine derartige Gesetzesbestimmung kann nur sehr schwierig
angewendet werden.

Artikel 269b Absatz 2

ZH

LU

SO

BS

VD

Die Vergleichsmieten kénnen den unterschiedlichen Ausstattungen
und Lagen innerhalb eines Quartiers und innerhalb eines Hauses oft
zu wenig Rechnung tragen. Detaillierte Messungen wirden einen
ausserordentlichen administrativen Aufwand verursachen. Eine klare
und gerechte Erfassung wird nicht méglich sein. In jedem Fall miusste
ausdrucklich im Gesetz geregelt werden, dass luxuriocse Wohnungen
und solche, die mit Hilfe der 6ffentlichen Hand gefdrdert wurden, als
Vergleichsobjekte ausser Betracht fallen.

Die Ermittlung vergleichbarer Wohn— und Geschaftsrdume erweist
sich in der Praxis als komplex und aufwandig und fihrt zu hohen
Folgekosten. Im Interesse der Rechtssicherheit sollten umfassendere
Bestimmungen auf Gesetzesstufe aufgenommen werden.

Das vorgeschlagene Verfahren zur Festlegung von Vergleichsmieten
wird abgelehnt. Es fuhrt zu einer Burokratisierung, zudem ist es
fraglich, ob die Vergleichsmieten wirklich in natzlicher Zeit und jahrlich
aktualisiert zur Verfiigung gestellt werden kdnnten.

Es bestehen Bedenken gegenuber der Vergleichsmiete als
Missbrauchskriterium. Die  Realisierbarkeit eines geeigneten
Instrumentes wird bezweifelt. Gerade der Kanton Basel-Stadt mit
seiner langjahrigen Erfahrung mit seinen Mietpreisrastern fir
Wohnraume wisse um die Vorziuge, aber auch um die Limiten eines
solchen Instrumentes. Die Differenzen der einzelnen Objekte seien zu
gross und zu komplex, um mittels eines Rasters mit der erforderlichen
Prazision beurteilt werden zu kénnen. Es wird vorgeschlagen, die
Heranziehung von drei vergleichbaren Objekten in Betracht zu ziehen.

Es bestehen Zweifel im Bezug auf die Machbarkeit. Der Begriff
,offizielle Statistiken” ist unbestimmt. Die offizielle Statistik wird fur
den Kanton zusatzliche Arbeit mit sich bringen, da die nétigen Daten
nicht existieren. Jede Ubernahme von Lasten in diesem
Zusammenhang wird abgelehnt. Die Erarbeitung der Statistik selbst
wird zu Anfechtungen fihren, z.B. im Bezug auf die Klassifizierung
der Gebaude in einer bestimmten Kategorie.

SKIl, SVIT, SHEV, VZI, CATEF, VIV

Bei der Ermittlung der statistischen Vergleichsmiete dirfen nur
diejenigen Mietobjekte bertcksichtigt werden, welche ihrerseits den
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SVIT

Vorschriften Gber missbrauchliche Mietzinse unterstehen, nicht also
Wohnrdume im Sinne von Artikel 253b Absatz 2 und 3. Zudem
mussen die Wohnungen nach marktméssigen Kriterien vermietet
werden, dies trifft auf Genossenschaftswohnungen nicht zu, genauso
wenig wie von der o6ffentlichen Hand vermietete Objekte. In
stadtischen Verhéltnissen betrifft das einen betrachtlichen Anteil der
Mietobjekte, sie kdonnen somit die Statistik einseitig zu Lasten der
Vermieter beeinflussen.

Ebenfalls auszuschliessen sind Objekte, bei welchen das
Mietverhaltnis bei der Erhebung schon langer als 5 Jahre bestand.

Centre Patronal, SVR, USPI

Es muss definiert sein, welche Mietobjekte genau in der Statistik
erfasst werden.

CVCI, VIV

Die Vergleichsmiete sollte das Bundesamt flr Statistik ermitteln.

Les Retraites Populaires

Die Umsetzung dieser Statistik wird bei der Verwaltung zu einem
erheblichen Arbeitsaufwand fihren. Sie ist deshalb abzulehnen.

Municipalité de Lausanne

SAV

SVKG

SvV

VSKB

VIV

Die statistische Methode ist nicht zweckmassig und schwierig
umzusetzen.

Im Gesetzestext sollte erwdhnt werden, dass luxuriose Wohnungen
mit mehr als 150m? Wohnflache sowie Wohnungen, die mit Hilfe der
offentlichen Hand geférdert worden sind, als Vergleichsobjekte ausser
Betracht fallen.

Die Kantone sind bei der Ausarbeitung der Vergleichinstrumente
frihzeitig einzubeziehen, da sie bei der Festlegung von Mietwerten
Uber grosse Erfahrung verfiigen.

Staatlich geforderte Objekte und solche von gemeinnitzigen
Wohnbaugenossenschaften und @hnlichen Vermietern sollten nicht in
die Vergleichsmiete einfliessen. Deshalb wird vorgeschlagen, in
Absatz 1 die Finanzierung als weiteres Vergleichskriterium zu nennen.

Die massgebenden Daten miissen der Offentlichkeit zuganglich sein.
Aus diesem Grund ist in Absatz 2 festzuhalten, dass die zustandige
Verwaltungseinheit die Vergleichsmieten nicht nur ermittelt, sondern
auch veroffentlicht.

Es ist anzunehmen, dass das den Vergleichsmieten zugrunde
liegende hedonische Bewertungsmodell auf Bestandesmieten basiert.
In der Neuvermietung sind aber teilweise bis zu 30% héhere Mieten
marktgerecht. Allgemein sollten die Kriterien zur Herleitung der
Vergleichsmiete im Gesetz besser definiert werden.

Es kommt nur ein hedonisches Modell als ,anerkannte
wissenschaftliche Methode" in Frage. Es ist praxistauglich und wird
schon verschiedentlich in der Privatwirtschaft eingesetzt.
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VLB

VSEI

Es sollte in der Bestimmung klar zum Ausdruck kommen, dass die
Vergleichsmiete nur eingeschrankt zur Anwendung gelangt. Bei der
Berechnung der Vergleichsmiete missen auch geférderte Wohnungen
berucksichtigt werden.

Das vorgeschlagene Modell der Vergleichsmieten verspricht mehr
Transparenz und kann unter bestimmten Voraussetzung unterstitzt
werden. So sind fur die Ermittlung der Vergleichsmieten nur
diejenigen Mietobjekte einzubeziehen, die ihrerseits den Vorschriften
uber missbrauchliche Mietzinse unterstehen und die nach
marktmassigen  Kriterien  vermietet werden. Deshalb sind
Genossenschaftswohnungen und Wohnungen, die von der
Offentlichen Hand vermietet werden, bei der Ermittlung der
Vergleichsmieten auszuklammern. Bei der Beurteilung der
Missbrauchlichkeit des  Anfangsmietzinses sollte sich die
Vergleichsmiete nur auf die Angebotsmieten beziehen.

Artikel 269b Absatz 3

UR

SO
NE

Es ist fraglich ob in den Gemeinden geniigend vergleichbare Objekte
vorhanden sind.

Streichen, da in l&andlichen Gebieten nicht praktikabel.

Das Bundesgericht verlangt die Heranziehung von 5 vergleichbaren
Objekten.

Swiss Retail Federation, SKI SHEV, SGV, VZI

Der Ansatz, fur die Vergleichbarkeit Geschaftsmietzinsen auf drei
vergleichbare Objekte abzustellen, ist richtig und wird begrusst. In der
Praxis wird es jedoch schwierig sein, wirklich vergleichbare Objekte
zu finden.

Schweizerischer Stadteverband

Es muss sichergestellt werden, dass die drei vergleichbaren Objekte
bei Geschaftsraumen lediglich der Festlegung des
Vergleichsmietzinses dienen und nicht identisch sein mussen.
Andernfalls besteht die Gefahr, dass diese Bestimmung toter
Buchstabe bleibt.

VSEI Das Abstellen auf drei statt flinf vergleichbare Objekte wird begrusst.
Staatliche und genossenschaftliche Geschéftsbauten sollten nicht als
vergleichbare Objekte in Betracht gezogen werden.

Artikel 269c

ZH, AR Die Kiriterien zur Festlegung der Bruttorendite, insbesondere
betreffend Unterhaltskosten und Betriebskosten, lassen so viel
Ermessensspielraum, dass die Einschéatzung der Prozessrisiken sehr
schwierig ist.

LU Die Bestimmung wird begrusst.

NE Es ist Sache des Gesetzgebers, die Zuschlage fur Unterhaltskosten

sowie wie Betriebs— und Verwaltungskosten genau festzulegen. Bei
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wenig unterhaltenen Gebauden kdnnte es zu Problemen kommen,
wenn die Mieterschaft den Zuschlag fur die Unterhaltskosten

bestreitet.

LPS Die Bestimmung wird begrusst.

SPS Die Pauschalsatze, welche im Anhang als Basis der Berechnung der
adaquaten Bruttorendite vorgeschlagen werden, werden

zurickgewiesen.

STV, SKI, SHEV, SVIT, VIV, VZI, CATEF
Die Kriterien zur Berechnung der Bruttorendite sind entscheidend und
so weit wie moglich vom Gesetzgeber im Gesetz zu fixieren.

SHEV, VZ|
Die Renditesatze sind auch fur Mietzinsanpassungen infolge von
Mehrleistungen massgebend. Weil Investitionen in Miet—Immobilien in
der Regel auf lange Sicht hin getatigt werden, missen zur Beurteilung
der Tragbarkeit alle relevanten Parameter im Gesetz feststehen.

Municipalité de Lausanne
Die Gesamtheit der verschiedenen Zuschlage sollte quantifiziert und
iIm Gesetzesartikel erwahnt sein.

SAV Die Kriterien zur Festsetzung der zulassigen Bruttorendite belassen
einen derart grossen Ermessensspielraum, dass die Beurteilung der
Zulassigkeit eines Mietzinses schwierig erscheint.

SKi Die Zuschlage fur Betriebs— und Unterhaltskosten reichen zur
Deckung der effektiven Kosten nicht aus. Die vorgeschlagenen
Anlagewerte weichen zu sehr von den effektiven Gebaudewerten
(Realwerte) ab. Es bestehen Zweifel, ob bei der Kostenmiete
Pauschalen zweckmassig sind.

SwissBanking
Die Beschreibung der Bruttorendite ist unbefriedigend. Der Bezug zu
den Hypothekarzinsen ist nicht sachgerecht. Ein Verzicht auf die
Kostenmiete ware angebracht.

Artikel 269c Absatz 1

ZH Das Abstellen auf den neuen Durchschnittssatz wird begrisst. Es ist
aber noch unklar, wie genau dieser bestimmt wird. Es gilt zu
vermeiden, dass es haufig zu Kkleineren Schwankungen des
Mietzinses kommt.

SO Die vierteljahrliche Publikation eines Durchschnittssatzes wird
begrusst.
BS Der Einheitssatz von 0,3% fuhrt zu Ungleichbehandlung und setzt

falsche Anreize. Die Vermieterschaft wirde an guten Lagen gut
fahren, an schlechten jedoch nicht, so dass dort Investitionen wenig
Sinn machen wirden.
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SH

VD

GE

Das Abstellen auf den von der Nationalbank festzulegenden
Leitzinssatz wird begrusst. Allerdings sollte sich dieses Vorgehen auf
die relative Methode in Verbindung mit der Modellrechnung gemass
geltender Regelung beschranken. Es braucht keine neue
Renditeberechnung, die Nettorendite ist exakter.

Das Modell erscheint komplex und es wird beflrchtet, dass es zu
mehr Verfahren kommen konnte. Es wird bezweifelt, dass das
Abstellen auf den Durchschnittszinssatz grosse Vorteile bringt.

Es wird bedauert, dass die Bindung zwischen Mietzins und
Hypothekarzins aufrecht erhalten bleibt. Der neue massgebende
Referenzzinssatz wirft Fragen auf, er wird bis anhin nicht verwendet
und tragt den kantonalen Besonderheiten nicht Rechnung.

SMV, CSP

Die Pauschale fur den Risikozuschlag ist von 0,3% auf 0,2% zu
reduzieren. Die Pauschalen fur die Betriebs— und Verwaltungskosten
sind im Gesetz und nicht in der Verordnung zu regeln, da diese von
zentraler Bedeutung sind.

SHEV, SKiI, VZI

Der Risikozuschlag auf den letzten 20% des investierten Kapitals ist
praxiskonform und sachgerecht. Der vorgeschlagene Zuschlag
bertcksichtigt allerdings nur das generell erhéhte Finanzierungsrisiko.
Ein Risikozuschlag von 0,4% erscheint angemessen.

Der Unterhaltszuschlag von 0,75% ist sehr knapp und darf nur fir die
ersten funf Jahre gelten. Danach ist dieser Wert stetig auf mindestens
2% nach 30 Jahren zu erhdhen.

SHEV, VZI

HVS

Die vorgesehene Pauschale fur die Verwaltungskosten von 0,3% ist
zu tief.

Ein Risikozuschlag von 0,2% genugt. Auch die tbrigen Werte sind im
Gesetz selber festzuhalten.

SVIT, VZI, VIV

SVIT

Ein Risikozuschlag von 0,3% ist ungenigend. Um die
Investitionstatigkeit nicht einzuschranken, ist er auf 0,4%, besser auf
0,5% zu erh6hen.

Es ist wesentlich, welche Art von Hypothekarzinsen in die Statistik
einbezogen werden. Es muss die Moglichkeit offen stehen, im
Rahmen der Nettorenditeberechnung die tatséchlich bezahlten
Hypothekarzinsen geltend zu machen.

Betriebswirtschaftliche Grundsatze fordern einen Zuschlag fir die
Amortisation der getatigten Investitionen in der Hohe von einem
Prozentpunkt. Dieser sowie diejenigen fur die Unterhalts— und
Betriebskosten sowie die Verwaltungskosten sind im Gesetz
aufzunehmen. Insgesamt muss die massgebende Bruttorendite
sachgerechterweise in einer Bandbreite von mindestens 3-4
Prozentpunkten Giber dem massgebenden Hypothekarzinssatz liegen.
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SVV Die Bruttorendite ist als Massstab fir die Beurteilung der
Missbrauchlichkeit ungeeignet. Entscheidend ist das Verhéaltnis
zwischen Leistung und Gegenleistung. Die mogliche Bruttorendite von
4,75-6% ist zu tief. Eine Investition in Mietliegenschaften ist nicht
mehr interessant. Ruckstellungen, Abschreibungen und das Risiko fir
Leerstinde mussen einkalkuliert werden. Weiter wird durch die
Gesetzesbestimmung nicht klar, ob sich die Bruttorendite auf das
einzelne Mietobjekt oder auf die gesamte Liegenschaft bezieht.
Schliesslich sind die Zuschlage fur Unterhalt, Betrieb und Verwaltung
im Gesetz zu konkretisieren und der Risikozuschlag ist auf
mindestens 1% zu erhdhen.

CVCI Der Gebrauch des von der Nationalbank vierteljahrlich veréffentlichten
Durchschnittssatzes fur inlandische Hypothekarforderungen wird
begrusst.

Fédération Patronale Vaudoise
Es ist wunklar, ob der Durchschnittssatz fiur inlandische
Hypothekarzinsforderungen den konkreten Verhdaltnissen des
Einzelfalls tatsachlich gerecht wird.

Les Retraites Populaires
Der im Gesetzesentwurf enthaltenen Umschreibung der Bruttorendite
kann nicht zugestimmt werden.

Schweizerischer Stadteverband, Stadt Zirich Finanzdepartement
Das Geb&audealter ist als Kriterium fur die Hohe des Zuschlags fur
Unterhaltskosten nicht geeignet. Die Bildung von Ruckstellungen fir
werterhaltende Massnahmen miusste ausdricklich erlaubt werden.
Schliesslich sollte die effektive Ho6he der Unterhalts— und
Betriebskosten geltend gemacht werden konnen, wenn diese die
pauschalisierten Satze ubersteigen.

SNB Die Anbindung der Mietzinse an die Hypothekarzinse entspricht keiner
wirtschaftlichen Logik, denn eine Veranderung der Hypothekarzinse
hat weder auf das Angebot noch auf die Nachfrage eine Auswirkung.
Der in dieser Bestimmung genannte Durchschnittssatz fur inlandische
Hypothekarforderungen wird friihestens ab 2007 verflgbar sein.

SWE Es sollten die tatsachlichen Bewirtschaftungs— und Finanzkosten
berlcksichtigt werden konnen. Die diesbeziigliche Zuschlagsquote
sollte mindestens 3,5% betragen.

SwissBanking, VSEI
Die Eckpunkte zur Renditedefinition sollten im Gesetz definiert
werden.

SVKG Die im Anhang zu den Erlauterungen angegebene Bruttorendite von
4,75-6% ist bei Objekten an peripherer Lage ungentgend. In der
Verordnung sollten regionale Abstufungen vorgesehen werden. Die
Abstitzung auf einen  Durchschnittssatz  der inlandischen
Hypothekarforderungen ist problematisch. Eine Abstitzung auf einen
Durchschnittssatz fur Bundesobligationen wére geeigneter. Fur den
Risikozuschlag sollte eine regionale bzw. objektabhé&ngige Abstufung
vorgenommen werden.
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SVW

VSKB

VLB

Die meisten Baurechtsvertrage beinhalten eine Anbindung an den
Hypothekarsatz fir variable Hypotheken. In diesem Zusammenhang
musste der entsprechende Satz bei der Mietzinsberechnung relevant
sein. Die Eckwerte der Definition der Bruttorendite sollten im Gesetz
selber festgelegt werden. Die im Anhang zu den Erlauterungen
vorgesehenen Werte sind zu tief. Die Erhéhung des Zuschlags bei
den Unterhaltskosten sollte nach bereits finf Jahren einsetzen und
das Maximum von 2% sollte nach dreissig Jahren erreicht sein. In der
Vorlage fehlt die Berlcksichtigung der Liegenschaftssteuer fur
diejenigen Kantone, die eine solche spezielle Steuer vorsehen.

Das Abstellen auf einen Durchschnittssatz fir inlandische
Hypothekarforderungen wird ausdricklich begrusst.

Es ist deutlicher auszufuhren, dass diese Bestimmung nur beim
Anfangsmietzins sowie im Zusammenhang mit Art. 269k zur Anwen-
dung gelangt. Die wichtigsten ,Satze" zur Berechnung der
Bruttorendite sind im Gesetz zu nennen. Der Risikozuschlag von 0,3%
ist zu tief.

Artikel 269c Absatz 2

SHEV, SKI VZI

HVS

FER

Die Abstufung des Betriebskostenzuschlages nach dem Umfang der
ausgeschiedenen und separat verrechneten Nebenkosten ist sachlich
gerechtfertigt. Die Abstufung hat in 4 Staffeln von 0,2%-0,8% zu
erfolgen. In jenen Kantonen, in welchen Liegenschaften mit einer
speziellen Liegenschaftssteuer belastet werden, ist ein zusatzlicher
Betriebskostenzuschlag von 0,2% vorzusehen.

Dieser Absatz ist zu streichen, da Betriebs— und Nebenkosten nichts
mit der Bruttorendite zu tun haben.

Es ist eine neue Bestimmung einzufugen: ,Dem Mieter steht das
Recht auf Einsicht in die Berechnungsgrundlagen zu.”

Die Anpassung an die Teuerung im Umfange von lediglich 40% wird
abgelehnt. Es muss eine Anpassung bezogen auf die gesamten
Eigenmittel moéglich sein.

Les Retraites Populaires

Offentliche Abgaben sollten der Mieterschaft tiberbunden werden.

Artikel 269d

ZH

LU

Es ist unklar, nach welchen Kriterien bestimmt werden soll, wann
Land— und Baukosten ,offensichtlich tbersetzt* sind. Wirde auf die
Kriterien von Art. 10 VMWG abgestellt, so kame es zu einer
Vermischung der Missbrauchsbestimmungssysteme
(Vergleichsmietzinse im Bereich der Kostenmiete).

Vor allem bei alteren, umgebauten Objekten wird die Ermittlung des
mietrechtlichen Anlagewertes aufwandig sein.
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BS

VD

NE

Die Begriffe ,mietrechtlicher Anlagewert® und ,offensichtlich
Ubersetzte Erwerbskosten® konnten in der Anwendungspraxis zu
Schwierigkeiten fihren. Das subsididre Abstellen auf den
Gebaudeversicherungswert wird als sinnvoll erachtet.

Der Begriff der ,offensichtlich tUbersetzte Erwerbskosten* wird nicht
prazisiert, auch nicht die Kapitalisierung der Vergleichsmieten. Die
Berlcksichtigung der Altersentwertung mit 1% pro Jahr erlaubt es
nicht, den eigentlichen Wert des Objektes zu bestimmen.

Es stellen sich verschiedene Fragen, zum Beispiel ob der Begriff der
.-wertvermehrenden Aufwendungen® demjenigen von Artikel 269i
entspricht und nur die entsprechenden Kosten aufgerechnet werden.
Es bleibt offen, weshalb in Bezug auf den Teuerungsausgleich im
Gesetz nicht auf die Grenze von 40% Bezug genommen wird (vgl.
Bericht), zudem ist unklar, ob der Teuerungsausgleich auch fir
spatere wertvermehrende Aufwendungen gelten soll. Das Abstellen
auf den Gebdaudeversicherungswert wurde vom Bundesgericht
verworfen.

SHEV, SKiI, VZ|

Es ist auf den Realwert (Zeitwert der Baute) abzustellen.

SHEV, SKi

SHEV

SVIT

Weil die bekannten urspriungliche Land— und Baukosten gegenuber
den aktuellen Wertverhaltnissen nicht realistisch sein kdnnen, muss
es moglich sein, den Anlagewert aufgrund des
Gebaudeversicherungswertes (mit Landwertzuschlag) zu bestimmen.

Der Landwert eines bebauten Grundstiicks ist von der zukinftigen
Ertragsmoglichkeit abh&ngig und nicht von der Grundsticksflache
oder m>~Preisen von unbebautem Wohnbauland. Die Abstufung der
Landwerte hat graduell zu erfolgen.

Die alternativen Berechnungsmaoglichkeiten bei unbekanntem
Gebaudewert werden begrisst. Ein Altersabzug von 1% pro Jahr ist
hoch bemessen. Zur Bestimmung des Anlagewertes ist ein
Realwertgutachten zuzulassen.

Der Einschub in Absatz 1 ,...soweit letztere nicht offensichtlich
ubersetzt sind..." ist ersatzlos zu streichen, weil die Beurteilung einen
erheblichen, nicht kalkulierbaren Ermessensspielraum offen lasst.

Eventualantrag: (neuer Absatz 4): ,Als offensichtlich Ubersetzt im
Sinne von Absatz 1 gilt ein Erwerbspreis, der den Ertragswert einer
Liegenschaft, berechnet auf den Mietzinsen fur gleichartige Objekte
(Art. 269ff.), erheblich Ubersteigt.

Das Reglementarium bezlglich der ,libersetzen Erwerbskosten® ist
ersatzlos zu streichen. Der Preis wird durch den Markt bestimmt.
Daher misste man die Bruttorendite auf dem aktuellen Verkehrswert
einer Liegenschaft berechnen und nicht auf dem Realwert gemass
Absatz 3. Wenn auf den aktuellen Verkehrswert abgestellt wirde,
kénnte man auf die Regel in Absatz 2 verzichten, gegen die ebenfalls
erhebliche Einwénde bestehen.
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Schweizerischer Stadteverband, Stadt Zurich Finanzdepartement

SKi

sgv

SVKG

Bei den Anlagekosten als Grundlage fur die Berechnung der
Bruttorendite stellt sich das Problem, dass sie fiur gleichartige
Gebaude unterschiedlich hoch sein kdnnen.

Es ist klarzustellen, dass als ,offensichtlich tbersetzt* nur ein
Erwerbspreis gilt, der den Ertragswert einer Liegenschaft, berechnet
auf den Mietzinsen fur gleichartige Objekte (Artikel 269ff.), erheblich
ubersteigt.

Gerade bei den Geschéftsraumen hangt der Mietzins stark von der
Nutzung ab. Die Tauglichkeit, auf m?>—Preise fiir Wohnobjekte, bzw.
auf einen typisierten Landwert nach Gemeindetyp abzustellen, wird
bezweifelt.

Es ist eine Bestimmung in die Verordnung aufzunehmen, wonach die
spezifischen  Marktverhéaltnisse der verschiedenen Regionen
bertcksichtigt werden.

Artikel 269d Absatz 1

Centre Patronal, FRI, SKI, SVIT, SVR, USPI, VZI

FRI

Die Beschrdnkung des Teuerungsausgleichs auf 40% des
Anlagewertes fuhrt insbesondere bei Aalteren Liegenschaften zu
unrealistischen Renditen.

Es sollte ausdriicklich erwahnt sein, dass zusatzliche Kosten fiir die
Handanderung, verschiedene Geblhren etc. in den Investitionskosten
inbegriffen sind.

CATEF, Municipalité de Lausanne

Zur Renditeberechnung darf nicht von einer ,Musterfinanzierung*
ausgegangen werden, es muss das tatsachliche Eigenkapital
berlicksichtigt werden.

Les Retraites Populaires

SAV

SVV

Eine Indexierung im Umfang von nur 40% ist fir die Besitzer alterer
Bauten nicht akzeptabel.

Es sollte prazisiert werden, dass auch die Erwerbsnebenkosten zu
berlcksichtigen sind. Im geltenden Recht wird fur die Beurteilung der
Frage, ob Kosten ,offensichtlich Gbersetzt* sind, auf den Ertragswert
einer Liegenschaft, berechnet auf den orts— oder quartieriblichen
Mietzinsen fur gleichartige Objekte, abgestellt. Sollten fir die
Revisionsvorlage ahnliche Uberlegungen massgebend sein und auf
die Vergleichsmieten abgestellt werden, kéme es zu einer
inkonsequenten Vermischung der beiden Missbrauchs—

Bestimmungssysteme.
Die Indexierung von lediglich 40% der Anlagekosten fuhrt zu

wirtschaftlich lebensfremden Resultaten. Insbesondere werden
Versicherungsgesellschaften, die  ihre  Liegenschaften  aus
aufsichtsrechtlichen Grinden zu 100% aus Eigenmitteln finanzieren
mussen, benachteiligt.
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SVW

VLB

VSEI

Mit der vorgesehenen Anpassung um bloss 40% der Teuerung
ergeben sich bei alteren Bauten unrealistisch tiefe Anlagewerte. Fur
solche Situationen sollte die Berechnung nach
Gebaudeversicherungswert oder eine Realwertschatzung zulassig

sein.
Wenn nachweislich mehr als 40% der Anlagekosten mit Eigenmittel

finanziert sind, sollte der Zuschlag auf dem gesamten Eigenkapital
bertcksichtigt werden konnen. Gemeinnldtzigen Wohnbautragern
muss der Nachweis offen stehen, dass die Bruttorendite die effektiven
Kosten nicht deckt.

Die Anpassung an die Teuerung im Umfang von lediglich 40% fuhrt
bei alteren Liegenschaften zu unrealistischen Renditen. Es ist unklar
was unter ,offensichtlich tUbersetzten® Kosten zu verstehen ist. Der
entsprechende Einschub ist ersatzlos zu streichen.

Artikel 269d Absatz 2

ZH

SAV

SVV

VSEI

VZI

Absatz 2 sollte erganzt werden, indem festgehalten wird, dass auf den
Gebaudeversicherungswert abzustellen ist, wenn die Kosten zwar
bekannt sind, jedoch offensichtlich von den aktuellen
Wertverhéltnissen abweichen.

Es misste erganzt werden, dass auch dann auf einen bereinigten
Gebaudeversicherungswert abzustellen ist, wenn die effektiv
bekannten, vor vielen Jahren aufgewendeten Kosten offensichtlich
von den aktuellen Wertverhaltnissen abweichen (vgl. BGE 122 lli
257ff, E 3b). Die Kriterien betreffend Zuschlag fur die Landkosten
sollten auf Gesetzesstufe festgehalten werden.

Der Begriff des offensichtlich Ubersetzten Kaufpreises fuhrt zu
Auslegungsschwierigkeiten. Aus diesem Grund sollte in der
Verordnung eine weitergehende Definition vorgenommen werden. Die
Berechnung gestutzt auf den Gebaudeversicherungswert ist nicht
zweckmassig. Die Discounted Cash Flow—Methode oder die
Realwert—Methode erscheinen geeigneter.

Dieser Absatz ist dahingehend zu ergdnzen, dass er auch dann zur
Anwendung gelangt, wenn das Resultat gemass Absatz 1
offensichtlich von den aktuellen Wertverhaltnissen abweicht.

Absatz 2 ist ersatzlos zu streichen.

Artikel 269d Absatz 3

ZH

SO

Die L6ésung von Absatz 3 ist unbefriedigend. Solange das
Realwertgutachten nicht vorliegt, kbnnen die Prozessrisiken nicht
beurteilt werden und auch die Schlichtungsbehdrde kann keinen
sachgerechten Vergleichsvorschlag unterbreiten.

Das Realwertgutachten fiihrt zu Kosten, bei denen nicht klar ist, wer
dafur aufzukommen hat. Es wird vorgeschlagen die Kosten durch die
Vermieterseite vorschussweise sicherstellen zu lassen.
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SAV Das Abstellen auf ein Realwertgutachten ist ungeeignet, da ein
solches mit hohen Kosten verbunden ist und im Hinblick auf die
Beurteilung prozessualer Risiken schon im Voraus in Auftrag gegeben
werden musste. Auch ist die Schlichtungsbehtérde in diesem
Zusammenhang nicht in der Lage, einen sachgerechten
Vergleichsvorschlag zu machen. Da gemass Absatz 1 eine
Anpassung lediglich im Umfang des Teuerungsausgleiches auf dem
Eigenkapital erfolgt, ist hinsichtlich Absatz 3 zu befirchten, dass bei
der Ermittlung der massgebenden Landkosten die Marktentwicklung
ausser Acht gelassen wird, was zu einer Privilegierung von
Mieterinnen und Mietern in Altbauten fihren wirde.

SVKG Das Vorgehen bei der Wertverminderung und bei der Landbewertung
ist in der Verordnung oder zumindest in den Erlauterungen detailliert
zu umschreiben.

VZI Aus Absatz 3 ist zZu streichen: " noch der
Gebaudeversicherungswert®...

Artikel 269e

UR, GR, AG, JU
Die abschliessende Aufzéahlung der Erh6hungsgrinde wird begrisst.

LPS Die Bestimmung wird begrusst.

FRI, FER Bei den Geschéaftsmieten sollte eine mdglichst grosse Flexibilisierung
angestrebt werden. Dass eine Mietzinserhbhung aufgrund von
zusatzlichen Investitionen erfolgen kann, wird begrisst.

CVCI Die Ubersichtliche und erschopfende Aufzahlung der
Mietzinserhéhungsgrinde wird begrisst.

economiesuisse, Swiss Retail Federation
Aus Sicht der Unternehmen ist es wichtig, dass alle in Artikel 269e
erwdhnten Modelle mdglich sind, so insbesondere die Staffelmiete
und die ganz oder teilweise umsatzbezogene Miete.

Municipalité de Lausanne
Sofern fur die gleiche Liegenschaft sowohl die Kostenmiete als auch
die Indexmiete zur Anwendung kommen, konnen sich daraus
Probleme ergeben.

SGB Dem Entwurf wird beigepflichtet. Durch die Realitat des Marktes
werden allerdings die Mieter in den wenigsten Fallen frei
mitentscheiden kénnen, sondern sie werden sich dem Willen des
Vermieters unterziehen missen.

SV Mit der enumerativen Nennung der funf Methoden zur
Mietzinsanpassung wird die kombinierte Anpassung bei der
Umsatzmiete faktisch ausgeschlossen. Dies wird abgelehnt.
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VSEI Der Randtitel sollte lauten: ,B. Mietzinserhdhungen und andere
einseitige Vertragsanderungen®.

Artikel 269e Absatz 1 Buchstabe a

SD Die Anpassung der Mietzinse an die Entwicklung des Landesindex der
Konsumentenpreise wird beanstandet, da dadurch die Mieten nicht
mehr sinken kénnen, sondern nur noch ansteigen. Bei der bisherigen
Anpassung der Mietzinse konnten die Mieten bei sinkendem
Hypothekarzins auch sinken.

HVS Buchstabe a ist zu streichen.

VSEI Die Bestimmung ist in Buchstabe a dahingehend zu erganzen, dass
die Mieten in grdsseren zeitlichen Intervallen (7Jahre) an die
Vergleichsmiete angepasst werden konnen. Die in Artikel 269k
vorgesehene Madoglichkeit, nach Massgabe der Bruttorendite
anzupassen, entspricht einer Mietzinserhbhung und sollte unter
Buchstabe b genannt werden.

Artikel 269e Absatz 1 Buchstabe b

SHEV, VZ|
Bei der vorgesehenen Mdglichkeit, die Miete nach Ablauf einer
Vertragsdauer von 7 Jahren nach Massgabe der Bruttorendite
anzupassen (Artikel 269k), handelt sich auch um eine
Mietzinserhéhung. Korrekterweise ist daher in Artikel 269e darauf
hinzuweisen.

Artikel 269e Absatz 1 Buchstabe ¢

NE Betreffend Staffelmiete sieht die Rechtsprechung gegenwartig vor,
dass nach Ablauf der Staffelung eine Nettorenditeberechnung zum
Zuge kommt. Wird jetzt auf die Bruttorendite abgestellt?

Artikel 269e Absatz 1 Buchstabe e

LU Die Ermittlung des Umsatzes eines Geschaftes kann zu hohem
prozessualem Aufwand fuhren.

SHEV, VZI
Es ist sinnvoll, die Umsatzmiete zu erwahnen.

SVIT Es wird davon ausgegangen, dass die massgebenden Grundlagen fir
die Berechnung der Umsatzmiete vollig frei vereinbart werden kdénnen.

Les Retraites Populaires
Unter Buchstabe e sollten die Parteien einen minimalen Mietzins
vereinbaren kénnen, der unter dem Vorbehalt eines sinkenden Index
der Konsumentenpreise nicht unterschritten werden darf.
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Stadt Zirich Finanzdepartement
Bei der Umsatzmiete muss eine Kombination mit einer Indexmiete
maoglich sein. Dies entspricht der heute gangigen Praxis bei
Geschaftsraumen.

Artikel 269e Absatz 2

SO, AG, GE
Die Einfuhrung der Indexmiete als Auffangtatbestand wird begrusst.

SH Es wird grundsatzlich begrisst, dass das Gesetz auch die Méglichkeit
der Indexierung bereitstellt, da sie eine Vereinfachung bringt. Deren
Dominanz in der Vorlage, insbesondere durch die Auffangregelung,
wirkt jedoch storend.

SHEV, CVCI
Bei einer fehlenden Parteivereinbarung ist als Anpassungsregel auf
die Kostenmiete abzustellen.

HVS Ist zu streichen.
SVIT Wird als sachgerecht beurteilt und begrusst.

SGB Unter der Bedingung, dass die Anfangsmieten nach Kosten— und
Renditekriterien zu bestimmen sind, wird auch Absatz 2 zugestimmt.

VLB Diese Bestimmung ist begriissenswert. Bei den gemeinnitzigen
Wohnbautragern  trifft sie aber nicht zu. Wurde keine
Anpassungsmethode vereinbart, so gilt dort die Kostenmiete.

Artikel 269e Absatz 3
SO Die Bestimmung wird begrisst.

CSP, SPS, SMV, SGB
Der Vorbehalt in dieser Bestimmung ist zu streichen. Die Bestimmung
soll lauten: ,Ein Wechsel der Anpassungsmethode ist im laufenden
Mietverhéltnis nicht zuléssig.”

SHEV, SVIT, FER, STV, SKIl, VZI, VSEI
Im gegenseitigen Einvernehmen muss es mdglich sein, das Modell
der Mietzinsgestaltung anzupassen, dies kann auch im Interesse des
Mieters sein.

HVS, VSS
Handanderungen durfen nicht  fur die  Anderung  der
Anpassungsmethode benltzt werden. Sollte das dualistische System
beibehalten werden, so ist in Absatz 3 ,ist unter Vorbehalt von Artikel
269j Absatz 2“ zu streichen.

SAV Der Umstand, dass ein Wechsel der Anpassungsmethode im
laufenden Mietverhaltnis nicht moéglich sein soll, kann zu einem
Kindigungsdruck fiihren, der sich zulasten der Mieterschaft auswirkt.
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Der Systemwechsel im laufenden Mietverhéltnis wirde dem Ziel der
Missbrauchsgesetzgebung nicht widersprechen.

SVV Ein Wechsel der Anpassungsmethode im laufenden Mietverhaltnis
sollte moglich sein. Es wird vorgeschlagen, dass lediglich die
einseitige Anpassung nicht moglich ist.

VLB Ein Wechsel der Anpassungsmethode im laufenden Mietverhéaltnis
sollte moglich sein.

Artikel 269e Absatz 4 lit.a+ b

CSP, SPS, SMV, SGB
Buchstabe b ist zu streichen zur Bekdmpfung der Spekulation und
ihren schadlichen sozialen und wirtschaftlichen Auswirkungen.

SHEV, SKI, VZ|
Die Vorlage und insbesondere der Verzicht auf eine Staffelung wird
begrisst.

Les Retraites Populaires
In den Gesetzestext ist eine Garantie aufzunehmen, wonach der
Vermieter bei  Mehrleistungen unabhangig vom gewahlten
Mietzinsmodell eine Mietzinserh6hung vornehmen darf.

VSEI Die Mdglichkeit, den Mietzins bei Mehrleistungen zu erhdéhen, wird
befurwortet. Ebenfalls begrisst wird der diesbezugliche Verzicht auf
eine Staffelung. Die Regelung, wonach eine Handanderung zu einer
Mietzinserh6hung berechtigt, hat sich bereits im geltenden Recht
bewahrt.

VSS Die Bestimmung betreffend Mietzinserhbhung nach Handéanderung
(Buchstabe b) ist zu streichen.

Artikel 269f

ZH, GE Es wird begrisst, dass die Indexmiete nicht mehr auf
Vertragsverhaltnisse mit einer Mindestlaufzeit von 5 Jahren

beschrankt ist.
BS, Al, AG
Die Anpassung im Ausmass von 80% wird als angemessen erachtet.

LU Die auf hdchstens 80% beschrankte Uberwalzung fiir Wohnraume
wird beflrwortet. Auch die Aufhebung der 5—jahrigen Mindestdauer fir
indexierte Mieten wird begrusst.

Es sollte aus dem Gesetzestext klar hervorgehen, ob bei ,einmal
jahrlich* das Kalenderjahr oder das Jahr seit Vertragsabschluss
massgebend sein soll.

JuU Die Unterscheidung zwischen Wohnrdumen und Geschéaftsraumen ist
unbegrindet. Auch flr Geschaftsrdume erscheint eine Anpassung von
80% gerechtfertigt.
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CSP

FDP

LPS

SPS

SMV

Eine Anpassung an 60% der Steigerung des Landesindexes der
Konsumentenpreise ist gentgend. Erganzend wird gefordert, dass bei
einer fortwdhrenden und hohen Teuerung von 5% und mehr, eine
Kappungsgrenze zum Schutz der Mietenden vor Uberbordenden
Mietzinsen eingefuhrt wird.

Die Teuerung ist Bestandteil des Marktes, deshalb sollte sie auch zu
100% uberwélzt werden koénnen. Eine beschrankte Indexierung
wiurde zudem dazu fuhren, dass Mieten in bestehenden Vertragen
real immer billiger wirden.

Fur normale Mieten sollten 80% der Steigerung des Landesindexes
der Konsumentenpreise Uberwalzt werden kénnen, bei langfristigen
Mieten 100%.

Eine Anpassung an 60% der Steigerung des Landesindexes der
Konsumentenpreise ist genigend. Dies soll fur alle Mieten, inklusive
der Geschéaftsmieten, gelten. Es geht darum, den bereits im
Landesindex enthaltenen Kosten wie Heizung und Miete etc.

Rechnung zu tragen.
Unterstitzt wird eine jahrliche Anpassung von 60% an die Teuerung

fur alle Mietverhéltnisse inklusive Geschaftsmieten. Weiter ist fraglich,
ob zur Bestimmung der Uberwalzung ein Index angewendet werden
soll, der keine Wohn— und Energiekosten beinhaltet. Weiter soll bei
einer anhaltenden hohen Teuerung von 5% und mehr eine
Kappungsgrenze zum Schutz der Mietenden vor Uberbordenden
Mietzinsen bestehen.

SHEV; SVIT, SKI, VIV, VZI, FRI, Centre Patronal, SVR, USPI, STV, Les Retrai-
tes Populaires, SVV, VSEI

Es wird beantragt, die Anpassung an die Teuerung zu 100%
zuzulassen.

SVIT, SHEV, Swiss Retail Federation

HVS

CVCI

Bei Geschaftsraumen ist vom Grundsatz einer Uberwéalzung zu 100%
auszugehen.

Dieser Artikel ist zu streichen. Sollte das dualistische System
beibehalten werden, ist in Absatz 1 60 statt 80% vorzusehen und in
Absatz 2 sollte 80 statt 100% vorgesehen werden.

Bei kurzen Mietverhaltnissen sollte eine Uberwalzung zu 80% und bei
mindestens funfjahrigen Mietverhéltnissen sollte eine Uberwalzung zu
100% zugelassen werden.

Fédération Patronale Vaudoise, Municipalité de Lausanne

SAV

SGB

Fir alle Mietobjekte wird eine Uberwalzung im Umfang von 100%
angeregt.

Es gibt keine sachlichen Grunde dafur, die Missbrauchsgrenze bei
einer Indexierung auf 80% festzulegen. Auch die Beschrankung auf
eine Mietzinsanpassung pro Jahr wird abgelehnt.

Die Mieten sollen hochstens im Ausmass von 70% an den
Landesindex der Konsumentenpreise angepasst werden kénnen, was
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SNB

ungefdhr der Kostenmiete inklusive der darin vorgesehenen
Kostensenkungsgrinde entspricht. Es wéare stossend, wenn die
Indexmethode nicht vollumfanglich der Kostenmethode entsprechen
wurde.

Eine Indexierung von weniger als 100% fluhrt bei steigenden Preisen
zu einer reellen Mietzinssenkung. Demnach wiirde eine Indexierung
von 80% eine Einkommensumverteilung zugunsten der Mieter
bedeuten.

SwissBanking

VSKB

VSS

Die Indexierung im Umfang von nur 80% fihrt bei bestehenden
Mieten zu einer relativen Senkung.

Eine Anpassung an den Landesindex fur Konsumentenpreise im
Umfang von nur 80% ist einerseits zu begrissen, da sich diese
Massnahme dampfend auf die Teuerung auswirkt. Andererseits hat
die Teilanpassung zur Folge, dass Mieten in bestehenden Vertragen
real laufend billiger werden, was sich verscharfend auf die
Ungleichgewichte auf dem Wohnungsmarkt, vorwiegend in
stadtischen Agglomerationen mit beschranktem Wohnungsangebot,

auswirkt.
Eine Indexierung im Umfang von 60% wird als Maximum betrachtet.

Zudem wird eine Kappungsgrenze bei anhaltend hoher Teuerung von
5% und mehr gefordert.

Artikel 269¢g

FDP

Die Bestimmung wird begrisst. Es wird bemangelt, dass der Entwurf
keine Angaben Uber wichtige Eckpunkte zur Definition der Bruttomiete
enthalt, sondern lediglich in der erlauternden Beilage. Es wird die
Meinung vertreten, dass zentrale Begriffe wie die angemessene
Bruttorendite im Gesetz definiert werden sollten.

Stadt Zurich Finanzdepartement

Da die einzelnen Faktoren in der Verordnung geregelt werden sollen,
ist eine Stellungnahme schwierig.

Artikel 269g Absatz 2

UR, OW, BS, GR

Das Abstellen auf einen Durchschnittssatz wird begrisst.

CSP, SMV

Die Neuregelung wird beflurwortet, eine Anbindung an den
Durchschnittssatz far Hypothekarforderungen nach den
Berechnungen der Nationalbank wird akzeptiert. Die Mieten sollen
aber an einen uber 5 Jahre geglatteten Zinssatz angepasst werden
kbnnen.

SHEV, SKI, STV, VZI

Der Vorschlag bei der Kostenmiete auf den Durchschnittszins der
Nationalbank abzustellen wird begrisst.
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SHEV, VZI

Es muss die Moglichkeit bestehen, eine Mietzinserhéhung
vorzunehmen, wenn andere Kostenfaktoren als der Referenzzinssatz
andern. Es ist vorgesehen, dass eine Mietzinsanpassung infolge einer
Veranderung des relevanten Hypothekarzinssatz um ein Viertel
Prozent zulassig ist. Die Veranderung ist von jedermann feststellbar,
eine Bekanntgabe durch den Bundesrat ist nicht nétig. Im tbrigen wird
davon ausgegangen, dass die Uberwalzungssatze gemass Art. 13
Abs. 1 VMWG beibehalten werden.

SVIT Fur die Verwaltungskosten ist ebenfalls eine ,Pauschallésung®
vorzusehen, ansonsten der ,kleine* Vermieter, der die Verwaltung in
Eigenarbeit ausfuhrt, benachteiligt wird.

Es muss die Madoglichkeit bestehen, Baurechtszinserh6hungen
weitergeben zu kénnen. Dies ist ins Gesetz aufzunehmen.

FER, FRI, SKI, Les Retraites Populaires
Die Beschrankung der Anpassung auf lediglich 40% der Teuerung
wird bedauert, auch wenn sie geltendem Recht entspricht.

SAV Nicht nur 40% sondern das gesamte investierte Eigenkapital sollte der
Teuerung angepasst werden konnen. Im Gegenzug sollten sich
Hypothekarzinsveranderungen nur im Rahmen der tatsachlichen
Finanzierungsverhaltnisse auswirken koénnen, denn es ergibt
innerhalb eines an Kosten orientierten Missbrauchssystem keinen
Sinn, die Wirkung von Veranderungen des Hypothekarzinssatzes
auch auf Eigenkapitalteile auszudehnen und umgekehrt.

SVV Kleine Vermieter, die darauf angewiesen sind, die
Finanzierungskosten auf den Mieter Uberwalzen zu kénnen, werden
durch den Durchschnittssatz benachteiligt. Eine rasche Erhdhung der
effektiven Zinsen kann so nicht zeitnah weitergegeben werden.

SVW Modellrechnungen haben ergeben, dass der Mietzins, welcher
aufgrund dieser Bestimmung zulassig ist, sich nach jeweils sieben
Jahren nicht mit dem aufgrund der absoluten Methode zulassigen
Mietzins gemass Artikel 269k deckt. Das vorgesehene System fuhrt
somit zu dauernden Konflikten um die Hohe des Mietzinses.

VSEI Das Abstellen auf den von der Nationalbank zu verdffentlichenden
Durchschnittssatz wird begrusst. Die vorgesehene Regelung, wonach
der Bundesrat bekannt geben muss, wann eine Verdnderung um
mindestens 0,25% eingetreten ist, erscheint unnétig kompliziert.
Aufgrund  der  vierteljahrlichen  Veroffentlichung sind  die
Vertragsparteien selbst in der Lage festzustellen, wann sich der
Zinssatz entsprechend verandert hat.

Artikel 269g Absatz 3

ZH Fur den Rechtsuchenden ist kaum kalkulierbar, inwieweit Kosten auf
.vernachlassigten Unterhalt* zurtckzufihren sind.

SO Die Bestimmung wird begrusst. Die Einfuhrung von Pauschalen fihrt
zu einem einfacheren Verfahren.
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BS

Ju

CSP

SPS

SMV

Die Pauschalen fir Betriebs— und Unterhaltskosten werden
gutgeheissen. Auf die Berechnung der Teuerung nach der effektiven
Entwicklung der Kosten kénnte verzichtet werden.

Die Mdoglichkeit, die Teuerung auf den Unterhalts— und Betriebskosten
aufgrund von Pauschalen geltend zu machen, wird abgelehnt.
Massgebend soll die effektive Entwicklung der Kosten sein.

Die vorgesehenen Pauschalen werden abgelehnt, da sie ein Faktor
fur eine Erhdhung der Mietzinse sind. Weiter wird die aktuelle
Situation dadurch verschlechtert.

Die Teuerung auf den Unterhalts— und Betriebskosten sollte nicht in
einer Verordnung sondern auf Gesetzesstufe festgehalten werden.

Die vorgesehenen Pauschalen fur die Anpassung der Mieten an die
Unterhalts— und Betriebskosten werden abgelehnt. Pauschalen fir
den Ausgleich der Teuerung und bei den Unterhalts— und
Betriebskosten bekdmpft der SMV seit langerem, da sie
mietzinstreibend wirken.

SHEV, SKI, VIV, VSEI, VZI

Die Unterhalts— und Betriebskostenpauschale ist auf 1% festzulegen.

SHEV, SKI, VZ|

Die Moglichkeit im Einzelfall einen hdéheren Kostenanstieg darzutun
wird begrusst. Dabei ist auf das Abstellen auf einen
Mehrjahresvergleich zu verzichten. Ebenso inakzeptabel ist die
Vorschrift, grosse Investitionen auf einen langeren Zeitraum zu
verteilen, weil dadurch die Kosten vom Vermieter zu bevorschussen
waren.

SHEV; SVIT, SKi

Der letzte Satz von Absatz 3 betreffend dem ,vernachlassigten
Unterhalt” ist ersatzlos zu streichen. Einerseits ist die Formulierung
viel zu offen, andererseits auch unnoétig, da dem Mieter bei
Beeintrachtigung des vertraglich vereinbarten Mietgebrauchs die
Mdoglichkeiten der Mangelrechte offen stehen.

SHEV, SKi

FRI

Die Steigerung der Verwaltungskosten ist mit dem Landesindexes flr
Konsumentenpreise zu pauschalisieren.

Es ist ausdricklich festzuhalten, dass bei vernachlassigtem Unterhalt
nur die Geltendmachung der Pauschalen ausgeschlossen ist, nicht
aber diejenige der effektiven Kosten.

SVIT, STV,FRI, SKI, Les Retraites Populaires, Municipalité de Lausanne

SAV

Grundsatzlich  ist positiv, dass fur die Unterhalts— und
Betriebskostenteuerung Pauschalen zuléssig sind. Diese sind néher

zu definieren.
Die Umschreibung ,vernachlassigter Unterhalt® lasst einen

ausserordentlich weiten Ermessensspielraum. Das hier enthaltene
.ponale Element* kénnte sich letztlich fur die Mieter kontraproduktiv
auswirken: Es ist zu befurchten, dass die Konsequenz eines
,vernachlassigten Unterhalts" nicht die Totalsanierung im Sinne einer
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sanften Renovation sondern die Kindigung mit der Aussicht einer
Neuvermietung zu markttblichen Bedingungen sein kdnnte.

Schweizerischer Stadteverband

Die vorgesehenen Pauschalen fir die Anpassung an die Unterhalts—
und Betriebskosten werden abgelehnt.

Stadt Zirich Finanzdepartement

Die Vermieterseite sollte die Teuerung und die effektive Hohe der
Unterhalts— und Betriebskosten geltend machen kénnen, wenn diese
die pauschalisierten Satze Ubersteigen.

SVV Es fehlt eine Definition des Tatbestandes des ,vernachlassigten
Unterhalts®. Damit sind Streitigkeiten vorprogrammiert. Deshalb ist der
zweite Satz zu streichen.

SVW Die Pauschale fur die Unterhalts— und Betriebskostenteuerung misste
mindestens bei 0,8% angesetzt werden. Die Madoglichkeit der
Berucksichtigung der effektiven Kosten wird begrisst.

VLB Der zweite Satz fuhrt dazu, dass Wohneinheiten mit vernachlassigtem
Unterhalt erst recht vernachléssigt werden kénnen.

Artikel 269h

ZH Es wird positiv vermerkt, dass bei der Staffelmiete keine Mindestdauer
mehr vorgegeben wird. Aus Grinden der Klarheit sollte eine Regelung
geméass dem geltenden Artikel 270d in den Entwurf aufgenommen
werden.

LU vgl. Artikel 269f

CSP, SPS, SMV

Die Anderung, dass Staffelklauseln nicht mehr nur gultig sind, wenn
der Mietvertrag fir mindestens drei Jahre fest abgeschlossen wird,
erscheint nicht zweckmassig. Eine Mietzinserhéhungsspirale kénnte
nicht mehr gestoppt werden, wenn der Mieter bei Vertragsabschluss
die Tragweite seiner zukunftigen Verpflichtungen nicht erkannt hat. In
Analogie zur Ertragskontrolle, welche alle sieben Jahre madglich sein
muss, sollte auch bei einem gestaffelten Mietzins die Moglichkeit
bestehen, eine Ertragstberprifung vorzunehmen und zwar bei jeder
Erhohung.

SHEV, SKiI, VZI, VSEI

SVIT, FRI

Es wird begrisst, dass eine Staffelmiete frei von einer bestimmten
Mindestvertragsdauer vereinbart werden kann. Es muss méglich sein,
die Staffelmiete mit der Kosten— oder Indexmiete zu kombinieren, dies
kommt vielfach auch dem Mieter entgegen.

Im Gesetz sollte ebenfalls klar zum Ausdruck kommen, dass die
Parteien berechtigt sind, bereits bei Mietvertragsabschluss fur einen
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FRI

HVS

SVIT

FER

spateren Zeitpunkt den Ubergang zur Indexierung oder zur
Kostenmiete zu vereinbaren.

Es wirde begrisst, wenn die Erhdhung des Mietzinses bei der
Staffelung nicht mindestens 4 Monate zum voraus angekundigt
werden musste.

Ist zu streichen.

Es ist eine Bestimmung ins Gesetz aufzunehmen, dass der Vermieter
an eine langjahrige Mietdauer mit Staffelung nicht gebunden ist, wenn
der Anfangsmietzins vom Richter korrigiert wird.

Dass bei der Staffelung des Mietzinses die Erhéhung zum voraus in
Franken festgelegt werden muss, wird abgelehnt, da dies nur sehr
schwer abzuschatzen ist.

Les Retraites Populaires

Der Wortlaut dieses Artikels lasst verschiedene Madoglichkeiten des
Missbrauchs zu.

Municipalité de Lausanne

SAV

Es muss prazisiert werden, dass die verschiedenen Erhéhungsstufen
vor ihrem Inkrafttreten nicht mehr mitgeteilt werden missen und dass
sie im laufenden Mietverhéltnis nicht mehr angefochten werden
kbnnen.

Es fehlt eine dem geltenden Recht entsprechende Regelung, wonach
unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmietzinses gestaffelte
Mietzinse nicht angefochten werden kdénnen. Ungeldst ist zudem die
Frage, was mit den vertraglich im Voraus festgelegten, gestaffelten
Mietzinsanpassungen passiert, wenn der Mieter den Anfangsmietzins
erfolgreich angefochten hat. Schliesslich bleibt offen, nach welchem
Kriterium  der  Anfangsmietzins bei der Staffelung auf
Missbrauchlichkeit hin Gberpruft werden soll.

Schweizerischer Stadteverband

Da eine Staffelung immer bedeutet, dass die Vermieterseite einen
tieferen Anfangsmietzins verlangt, muss die gleichzeitige Indexierung
zugelassen werden.

Artikel 269i

ZH

BS

NE

Diese Bestimmung impliziert eine Vermischung der Systeme, wenn
die Bruttorendite auch bei Mietverhéaltnissen mit Indexmiete
anwendbar ist.

Die Absicht, auf Verordnungsstufe 6kologischen Aspekten Rechnung
zu tragen, wird begrisst.

Es ist nicht ganz klar, ob noch auf die geltende Berechnungsweise
abgestellt werden kann. Man fragt sich, ob es nicht angezeigt ware,

Seite 47/81



die bisherige Rechtssprechung zu kodifizieren und offene Fragen zu
beantworten.

JuU Bei der entsprechenden Bestimmung im geltenden Recht hat es sich
gezeigt, dass gewisse Vermietende den Unterhalt vernachlassigen
und dann von der Madoglichkeit profitieren, pauschal 50%-70% der
wesentlichen Arbeiten zu Uberwélzen, so dass die Mieterschaft den
Unterhalt doppelt bezahlt.

CSP gemass SMV. Zusatzlich: Die Regel soll abgeschwacht werden durch
eine Staffelung bei wichtigen Mietzinserh6hungen von mehr als 20%.

SPS, SMV

Nach dem Entwurf sollen auch Unterhaltsarbeiten, welche keine
Komfortsteigerung fur den Mieter bewirken, sondern lediglich eine
Anpassung an das technische und/oder ©kologische Niveau der
Installation darstellen, als Mehrleistungen gelten. Derartige
Installationen dirfen nicht als wertvermehrend definiert werden und zu
einer Mietzinserh6hung fiihren. Die vom Bundesgericht aufgestellten
Grundsatze sollen weiterhin Giultigkeit haben. Wenn es nicht mdglich
ist, den wertvermehrenden Anteil genau zu bestimmen, sollen zudem
nur zwischen 30 und 50% der Investitionen als Mehrleistung gelten

SMV Eine  Uberprufungsmoglichkeit von  Mietzinserhhungen  und
—senkungen auf die zulassige Bruttorendite soll grundséatzlich beiden
Vertragsparteien offen stehen. Dies hat auch fir Mietzinserhéhungen
bei Mehrleistungen zu gelten. Die vorgeschlagene Regelung, in der
eine Uberprifungsmoglichkeit fehlt, baut den Missbrauchsschutz
massiv ab.

SVIT, SHEV

Bei wertvermehrenden Verbesserungen muss eine Kklrzere
Lebensdauer einberechnet und damit ein hdherer Satz fur die
Amortisation eingesetzt werden. Die Bezugnahme auf die
Bruttorendite ist hier nicht sachgerecht. Daher ist die vorgeschlagene
Formulierung durch die Regelung von Art. 14 VMWG auf der
Gesetzesebene zu ersetzen. Bei umfassenden Uberholungen ist ein
uberwalzbarer Anteil von 60% festzuhalten.

AEE Es wird beantragt, die in den Erlauterungen erwahnte
Berucksichtigung  6kologischer  Verbesserungen durch eine
entsprechende Ergdnzung des Gesetzes zu konkretisieren. Zudem
sollte in der Ausfuhrungsverordnung die Solarenergie als Beispiel
erneuerbarer Energien explizit erwahnt werden.

Les Retraites Populaires
Eine Vergleichsrechnung zwischen dem geltenden und dem
vorgeschlagenen System zeigt neu eine um zirka 15% tiefere
Erh6hungsmadglichkeit.

Municipalité de Lausanne, VSS
Als Mehrleistungen im Sinne des Gesetzes sollten auch 6kologische
Verbesserungen gelten.
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SAV

SKI

SV

VSEI

Wenn sich Mietzinserhéhungen aufgrund von Mehrleistungen immer
nach der angemessenen Bruttorendite richten, fihrt dies bei der
Indexmiete zu einer Vermischung der Systeme. Angesichts der
grossen praktischen Bedeutung sollte die Bestimmung von Art. 14
VMWG, wonach umfassende Uberholungen in der Regel zu 50-70%
als wertvermehrende Investitionen gelten, in das Gesetz
aufgenommen werden.

Die aktuell geltende Regelung des Art. 14 Abs. 2 VMWG ist
beizubehalten. Es wird beantragt, okologisch Verbesserungen zu
100% als wertvermehrend zuzulassen.

Die Umschreibung, wonach die Anpassung ,im Umfang der
angemessenen Bruttorendite auf dem Betrag der anrechenbaren
Investition* erfolgen kann, ist unklar. Der Umschreibung gemass
geltendem Art. 14 Abs. 2 VMWG, wonach Mehrleistungen unter
Berlcksichtigung eines angemessenen Satzes fur Verzinsung,
Amortisation und Unterhalt der Investition erfolgen kann, ist der

Vorzug zu geben.
Es gibt keinen Grund von der geltenden Regelung, wonach

Mietzinsanpassungen infolge von Mehrleistungen unter
Berlcksichtigung eines angemessenen Satzes fur Verzinsung.
Amortisation und Unterhalt der Investition erfolgen kénnen,
abzuweichen. Daher ist die geltende Regelung von Art. 14 Abs. 2
VMWG in Artikel 269i zu Ubernehmen.

Artikel 269j

SO, BS Die neue Regelung wird beflrwortet.

SPS, CSP, SMV, SGB

SD

SHEV

SVIT

Dieser Artikel ist zu streichen.

Der Artikel und insbesondere der Passus, dass eine
Mietzinserh6hungen bei offensichtlich Ubersetzten Erwerbskosten
nicht zulassig ist, wird begrusst.

Der jahrliche Liegenschaftsumschlag (Handanderung) betragt ca. 2%.
Eine Wohneinheit wird folglich im Schnitt alle 50 Jahre verkauft. Die
Chance, dass ein Mieter von einem Eigentimerwechsel betroffen ist,
ist daher ausserst gering, fur den jeweiligen Eigentimer bzw.
Erwerber einer Mietliegenschaft bedeutet die Handanderung jedoch
eine zentrale Anderung.

Grundsatzlich  wird begrusst, dass die Madoglichkeit der
Mietzinsanpassung nach einer Handanderung ins Gesetz
aufgenommen wird. Jedoch kann die Detailausgestaltung nicht
Uberzeugen.

Artikel 269) Absatz 1

ZH, AR

ZH

vgl. Artikel 269 Absatz 1.

Zu den offensichtlich Ubersetzten Erwerbskosten vgl. 269d Absatz 1.
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LU Die Begriffe ,vergleichbare Wohn- und Geschaftsraume” und
,offensichtlich  Ubersetzte Erwerbskosten® werden aufwandige
Abklarungen erfordern.

ow Der Bestimmung, dass kurzfristige Handanderungen fur sich allein
keine Mietzinserh6hungen rechtfertigen, wird zugestimmt.

JuU Die Bestimmung, dass eine Mietzinserh6hung nur zul&ssig ist, wenn
der Verkaufer mindestens zwei Jahre Eigentimer der Liegenschaft
gewesen ist, stellt eine interessante Neuerung dar und tragt dazu bei,
die Spekulation zu bekampfen.

CVP Die Schutzbestimmung, dass Mietzinse aufgrund einer Handanderung
nur erhoht werden durfen, wenn die Liegenschaft zwei Jahre im
Eigentum des Verkaufers gewesen ist, wird begrisst.

LPS Die Bestimmung, dass ein Eigentimerwechsel kinftig nur eine
Mietzinserhdhung mit sich bringen kann, wenn der bisherige
Eigentimer mindestens zwei Jahre Eigentimer war, wird abgelehnt.
Die zwei Methoden der Mietzinsfestsetzung verringern das Risiko von
Uberhdhten Mieten gegen Null. Dagegen werden die neuen
Eigentimer nicht gegen zu tiefe Mietzinse geschutzt. Es ist deshalb
unumganglich, dass der neue Vermieter die Mdoglichkeit hat, die

Migteapeqdt RRSSEBffensichtlich Ubersetzten Erwerbskosten “ ist zu
streichen.

SHEV, SVIT, CVCI, Swiss Retail Federation, Fédération des Entreprises
Romandes, STV, SKIl, VZI, FRI, Centre Patronal, SVR, USPI, VSEI
Nach einer Handanderung sollte eine Mietzinsanpassung sofort
maoglich sein und nicht erst nach einer Wartefrist von 2 Jahren.

SHEV, SVIT, SKI, CVCI, VIV, VZI, Centre Patronal, SVR, USPI, CATEF
Die Anpassungsmadglichkeit nach einer Handanderung muss auch im
Modell der Indexmiete bis zur Missbrauchsgrenze, wie sie fur die
Anfangsmiete gilt, zulassig sein.

SHEV, SKI, VZI, VSEI
Absatz 1 ist so abzufassen, dass Erhéhungen infolge
Handanderungen nur bei effektiven Kaskadenverkéaufen
ausgeschlossen werden, d.h. bei mehrmaligen Verkaufen nach einer
Haltedauer von insgesamt unter zwei Jahren. Auch bei der Staffel—
und der Umsatzmiete ist die Madoglichkeit der Mietzinsanpassung
infolge eine Handanderung vorzusehen.

FRI Bei einer Handanderung muss die Mdglichkeit gegeben werden, den
Mietzins gestitzt auf den angemessenen Ertrag zu erhdhen.

HVS Ist sprachlich dem Vorschlag des Hauvereins Schweiz an ein
monistisches  System  anzupassen (vgl. die allgemeinen
Bemerkungen, Seite 11). Um der Spekulation entgegenzuwirken,
schlagen wir eine verlangerte Besitzdauer von 5 Jahren vor.

CVCI Aufgrund der Maoglichkeit zweier verschiedener
Mietzinsfestlegungsmodelle ist die Gefahr nicht existent, dass der
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Mietzins Uberhoht ist, jedoch wahrscheinlich, dass er zu tief ist. Die
neuen Eigentimer kdnnen eine ganz andere Finanzierung als die
Vorgédnger haben. Der Begriff der offensichtlich (bersetzten
Erwerbskosten wird zu vielen gerichtlichen Auseinandersetzungen
fuhren; auf diese Bezugnahme ist zu verzichten.

Les Retraites Populaires
Die Bestimmung, wonach eine Mietzinserhéhung nach Handanderung
nur maoglich ist, wenn der Verkdufer mindestens zwei Jahre
Eigentimer war, wird abgelehnt. Die bestehenden steuerrechtlichen
Bestimmungen bilden einen genlgenden Schutz gegen Spekulation.
Im Ubrigen wird die Bestimmung gutgeheissen.

SAV Das Bestreben, Handanderungen zu unterbinden, die das einzige Ziel
verfolgen, dem Erwerber eine Ertragsoptimierung zu ermdoglichen,
welche dem Verausserer verwehrt geblieben ware, wird anerkannt.
Dennoch schrankt die vorgeschlagene Regelung die Eigentumsrechte
in einer nicht zu rechtfertigenden Weise ein.

SvV Es ist sachlich nicht nachvollziehbar, die Mdglichkeit, Mietzinse auf
ein nicht missbrauchliches Niveau zu erhdhen, davon abhéangig zu
machen, wie lange der Verkaufer Eigentimer gewesen ist.

VLB Dem Vermieter muss die Mdoglichkeit gegeben werden, den Mietzins
bis zur Vergleichsmiete zuzuglich Zuschlag nach Artikel 269a
anzuheben.

Artikel 269) Absatz 2

BE Es ist sicherzustellen, dass die Mietenden bei Nichtzustimmung zu
einem Wechsel der Anpassungsmethode vor Kindigung geschutzt
sind.

G Die Anderung des System sollte einseitig durch den Vermieter

maoglich sein. So kodnnten grosse Verwaltungen ein einheitliches
System anwenden.

FDP Die vorgeschlagene Losung, wonach der Neuerwerber vor die
Alternative gestellt  wird, zwischen Modellwechsel und
Mietzinsanpassung zu wahlen, wird als nicht sachgerecht beurteilt. Es
sollte auch bei einem Modellwechsel méglich sein, den Mietzins bis
auf ein ,nicht missbrauchliches Niveau® anzupassen. Dagegen muss
eine doppelte Optimierung beider Methoden ausgeschlossen werden.
Der Neuerwerber soll vor der Anderung des Modells keine Anpassung
des Mietzinses nach dem bisherigen Modell vornehmen kénnen.

SHEV, SVIT, SKI
Wenn der Mieter einem Modellwechsel zustimmt, so gibt es keinen
Grund dafur, wieso der Mietzins nicht bis auf das nicht
missbrauchliche Niveau im neuen System angehoben werden kdnnte.

SHEV, FRI, CATEF, Les Retraites Populaires, SAV, VLB
Dem Neuerwerber muss gestattet werden, mittels ,einseitiger
Mietvertragsanderung® einen Wechsel des Anpassungsmodells
vorzunehmen.
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SVV Der Wechsel der Anpassungsmethode nach Vereinbarung sollte auch
zu einem spéateren Zeitpunkt ohne Einschrankung moglich sein.

Artikel 269k

LU Es wird vorgeschlagen, die Frist von 7 Jahren auf 5 Jahre zu
verkurzen.

SO Es wird die Streichung dieser Bestimmung beantragt.

BS Es wird als problematisch erachtet, dass eine Uberpriifung nur alle

sieben Jahre mdglich ist.

TG Die Maoglichkeit, den Mietzins alle 7 Jahre auf seine
Missbrauchlichkeit hin zu Uberprifen, beinhaltet ein nicht zu
vernachlassigendes Potenzial fur kiinftige Streitigkeiten.

JuU Der neue vorgesehene Mechanismus ist an sich interessant,
allerdings ware es falsch, einzig auf den letzten Mietzins abzustellen,
der nach Ablauf der siebenjahrigen Frist gilt. Man musste vielmehr
den gesamten Ertrag wahrend der siebenjédhrigen Periode in Betracht
ziehen.

EVP, FRI Die Bestimmung wird begrusst.
LPS Eine Anpassungsmaoglichkeit sollte alle finf Jahre bestehen.

SPS, CSP, SMV
Die Vorschrift wird begrisst, unter der ausdriicklichen Bedingung,
dass sie fur beide Parteien gilt. Der Artikel soll den Charakter einer
allgemeinen Bestimmung erhalten und sowohl bei der Anpassung des
Mietzinses an die Kosten als auch bei der indexbestimmten Miete
gelten. Weiter sollte diese Bestimmung aufgrund der Systematik
zusammen mit Artikel 270c eine neue Ausstattung im Gesetz erhalten.

SGB, SHEV, SVIT, STV, SKI, VIV, VZI, CATEF, VLB
Die Vorlage wird begrusst. Die Anpassung nach 7 Jahre sollte jedoch
bei der Indexmiete ebenfalls gegeben sein.

HVS Der Mieterin muss das Recht auf eine Anpassung erteilt werden.

SVIT, CVCI
Die Neuerung wird begrusst, die Zeitdauer sollte jedoch auf 5 Jahre
reduziert werden.

Centre Patronal, SVR, USPI )
Es wird begrissend zur Kenntnis genommen, dass eine Uberprifung
nach 7 Jahren nur bei der kostenbestimmten Miete vorgesehen ist.

Fédération Patronale Vaudoise
Die Moglichkeit, den Mietzins nach jeweils sieben Jahren an den
angemessenen Ertrag anzupassen, erscheint interessant.
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Les Retraites Populaires

In diesem Zusammenhang ist erneut auf die Problematik betreffend
Teuerungsausgleich auf 40% der Anlagekosten hinzuweisen.

SAV Es wird vorgeschlagen, nach vier bis funf Jahren den Systemwechsel
zu ermdglichen, um dem andernfalls unerwiinschten Kiindigungsdruck
zu begegnen.

SvV Es sollte auch die Méoglichkeit der Anpassung an eine neue
Vergleichsmiete aufgenommen werden. Zudem sollte die Anpassung
nach jeweils funf Jahren mdglich sein.

VSKB Eine Uberpriifungskadenz von sieben Jahren ist gerade beim
Kostenmietemodell relativ trage, insbesondere in Zeiten mit héherem
Zinsniveau und volatileren Zinsbewegungen.

Artikel 269l

LU, ZG, SO, SG, JU, CSP, EVP, SPS, HVS, SMV

Es wird begrusst, dass Vorbehalte bei Vertragsabschluss nicht mehr
zulassig sind.

FER, Centre Patronal, SVR, USPI, FRI, Les Retraites Populaires, SVV

SVIT

SAV

Das Verbot eines Vorbehaltes ist zu strikt und wird abgelehnt.

Das Verbot von Vorbehalten stellt eine Vereinfachung dar, jedoch ist
sie nicht immer im Interesse der Vertragsparteien. Eine Staffelung
kann nicht in jedem Fall eine genligende Alternative darstellen.
Allenfalls konnte diese Bestimmung akzeptiert werden, wenn eine
.absolute® Anpassung alle finf Jahren und bei beiden Modellen
zulassig ware.

Ein Verbot von Mietzinsvorbehalten dient der Vereinfachung und
Transparenz. Demgegenuber spielen Vorbehalte in der Praxis,
namentlich bei Geschéaftsrdumen, eine wichtige Rolle. Kann der
Vermieter im Hinblick auf den Abschluss eines Vertrages mit einem
moglichen  Nachfolgemieter keinen Vorbehalt fur die nicht
ausgeschopften Mietzinserhéhungsmaoglichkeiten anbringen, gehen
diese verloren.

Schweizerischer Stadteverband, Stadt Zirich Finanzdepartement

VLB

VSEI

Die Unzulassigkeit von Mietzinsvorbehalten erscheint kontraproduktiv,
da die Mieterseite von einer Verbilligung des Anfangsmietzinses
profitiert. Auch im Zusammenhang mit der vorzeitigen Riuckgabe der
Sache sind Vorbehalte von Bedeutung.

Es ist nicht einsehbar, weshalb der Vermieter, der einen zu tiefen
Mietzins gewéhrt, keinen entsprechenden Vorbehalt anbringen darf.

Die im erlautenden Bericht festgehaltene Mdglichkeit, die aufgrund
der vorliegenden Bestimmung nicht mehr moéglichen Vorbehalte durch
Anpassungen nach jeweils sieben Jahren zu kompensieren, muisste
auch beim Indexmodell zur Verfiigung stehen.
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Artikel 269m

BS In den Absétzen 3 und 7 sollte geregelt werden, wann die schriftliche
Mitteilung dem Mietenden zugehen muss.

SMV, SPS, CSP
Die Bestimmung wird begrusst.

SHEV, VZI
Der vorgeschlagene Gesetzestext zu den Abséatzen 2 und 4 soll dem
bestehenden Abs. 1 von Art. 269d OR entsprechen. Es ist unklar, wo
die Begrindung der Mietzinserh6hung genau stehen muss. Der heute
geltende Art. 269d Abs. 1 OR ist unverandert fur Artikel 269m Absatz
2 des Entwurfs zu tbernehmen.

HVS Ist an das von uns erarbeitete Modell der kostenbestimmten Miete
anzupassen.

SVIT Die Absatze 1, 2 und 4 dirfen zu keiner Anderung der heute
geltenden Rechtslage fuhren.

SGB Die klar umschriebene Vorgehensweise bei Mietzinserhéhungen wird
begrisst. Notig ware hier auch eine Regelung gegen Ubersetzte
Nachforderungen von  Nebenkosten, die sich wie eine
Mietzinserhdhung auswirken.

SVV, VSEI
Im Gesetz ist explizit festzuhalten, dass eine Mietzinserhohung mit
faksimilierter Unterschrift gultig ist.

Swiss Retail Federation
Zu klaren bleibt die Frage, was bezlglich Mietzinserh6hungstermin
bei Geschaftsraumlichkeiten mit unbefristetem Mietvertrag gilt. Es
wird die Auffassung vertreten, dass die Erh6éhung auch auf einen
anderen als den Kundigungstermin erfolgen darf, sofern dies im
Grundvertrag klar geregelt wurde.

Artikel 269m Absatz 3
ZG Die L6sung von Absatz 3 wird positiv aufgenommen.
FER, FRI Die Vorlage wird begrisst.

SHEV, SKI, STV
Die Maoglichkeit der Mietzinserh6hung auf einen anderen als den
Kindigungstermin bei Mietverhéltnissen mit einer festen Dauer von
mehr als 2 Jahren wird begrusst. Diese Moglichkeit muss indessen
auch bei allen anderen Modellen (Kostenmiete, Umsatzmiete und
Staffelmiete) mdglich sein, welche eine Mindestdauer von 2 Jahren

aufweisen.
SVIT Auf diese Bestimmung ist zu verzichten und stattdessen festzuhalten,

dass die Mietzinsanpassung gemass Artikel 269f Absatz 1 des
Entwurfs nicht auf einen Kiindigungstermin hin erfolgen muss.
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HVS Dieser Absatz ist zu streichen.

Les Retraites Populaires
Die Bestimmung wird begrisst. Es wird aber bedauert, dass Gleiches
fur die gestaffelten Mietzinse und bei Mehrleistungen nicht mdglich ist.

SAV Der Begriff der ,festen Dauer” ist zu ersetzen durch den Begriff der
.-Mindestdauer”. Zudem koénnte prazisiert werden, dass es genigt,
wenn nur der Vermieter fir die Mindestdauer nicht kiindigen kann.

VSEI Die Anpassungsmoglichkeit bei Mietvertragen mit mehrjahriger fester
Dauer sollte auch bei der Kostenmiete zur Verfigung stehen.
Ausserdem sollte klar gestellt werden, dass auch bei der Umsatzmiete
eine Erhdhung ausserhalb der Kindigungsfristen moglich sein muss.
Dies entspricht der heutigen Praxis.

Artikel 269m Absatz 5

SVIT, SKI
Es ist klarzustellen, dass ,unklare” Begriindungen nicht zur Nichtigkeit
fuhren.

FRI Nicht begrindete oder nicht auf dem amtlichen Formular erfolgte

Mietzinserh6hungen sollten lediglich wahrend einem Jahr anfechtbar
und nicht nichtig sein.

Municipalité de Lausanne
Fur die Beurteilung der Nichtigkeit sollte nur die letzte Zustellung
massgebend sein. Alle friheren Zustellungen sollten vom Verfahren
ausgeschlossen sein.

SAV Es wird angeregt, dass unter Buchstabe b nur die vollstandig fehlende
Begrindung zur Nichtigkeit fuhrt. Weiter sollte im Gesetz erwahnt
sein, dass die Begrundung auch in einem Begleitschreiben enthalten
sein kann. Schliesslich wird im Interesse der Rechtssicherheit
angeregt, dass die Nichtigkeit einer Formularmitteilung betreffend
Mietzinserhéhung nur innert einer Verwirkungsfrist von beispielsweise
zwei Jahren geltend gemacht werden kann.

Artikel 269m Absatz 7

SMV SPS, CSP
Absatz 7 sollte gestrichen werden. Das amtliche Formular muss auch
bei der Staffelmiete sowie bei der Umsatzabhangigkeit eines
Mietzinses verwendet werden und die Erh6hung ist zu begrinden.

SHEV Der Bestimmung ist zuzustimmen.

SVIT, Swiss Retail Federation, FRI, Les Retraites Populaires
Eine Festhaltung der Staffelung in der Vereinbarung genitigt, auf die
jeweilige schriftliche Mitteilung geméass Artikel 269m Absatz 7 ist zu
verzichten.

HVS Die Bestimmung ist zu streichen.
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SVV Es ist nicht ersichtlich, weshalb bei der Staffelmiete und bei der
Umsatzmiete fur die vereinbarten Mietzinserh6hungen eine
schriftiche Mitteilung notwendig ist. Diese Bestimmung ist zu

streichen.
Artikel 269n
SO Die Bestimmung wird begrusst. Jedoch sollten die Kriterien zur

Beurteilung der Gemeinnutzigkeit im Gesetz verankert werden.

SH Die Genossenschaften sollten grundsatzlich gleich behandelt werden
wie die Ubrigen Vermieter. Soweit sachlich begriindete Abweichungen
notig sind, sollten die Regelungen auf Gesetzesstufe erfolgen.

SPS, CSP SMV

Es ist hervorzuheben, dass bei Wohnbaugenossenschaften die
Kostenmiete gilt. Die Lasten der betroffenen Liegenschaft und die
Funktionsweise der Genossenschaft ist zu bericksichtigen. Die
entsprechenden Normen sind nicht in einer bundesratlichen
Verordnung zu regeln, sondern auf Gesetzesstufe. Der
Gesetzesentwurf ist entsprechend zu ergdnzen. Die Ausnahmen fir
gemeinnutzige, nicht subventionierte Wohnbautrager sollen nicht zu
zahlreich sein, damit das Gesetzeswerk nicht zu kompliziert wird.

SVIT, SHEV, VZI
Fur gemeinnitzige Wohnbautrager steht das Modell der Kostenmiete
zur Verfligung. Es sprechen grundsatzliche Uberlegungen gegen ein
.~Sonderrecht* fir bestimmte Personengruppen, allerdings wird die
vorliegende Bestimmung nicht kategorisch abgelehnt.

ASH Diese Bestimmung, die die Interessen der gemeinnitzigen
Wohnbautrager bertcksichtigt, ist von grosser Wichtigkeit.

Les Retraites Populaires
Die Bezeichnung ,gemeinnitzige Wohnbautrager® kann sehr weit
ausgelegt werden. Sie ist in der Verordnung naher zu umschreiben.

Municipalité de Lausanne
Es ware notwendig auf Gesetzesstufe festzulegen, dass gewisse
mietrechtliche Bestimmungen bei gefdrderten oder von o6ffentlichen
Stellen kontrollierten Wohnungen nicht zur Anwendung gelangen.

SAV Es ist nicht verstandlich, weshalb Mieterinnen und Mieter von
gemeinnutzigen Wohnbautragern anders behandelt werden sollen als
solche, die auf dem freien Markt Wohnobjekte mieten.

Schweizerischer Gemeindeverband
Diese Kann-Vorschrift zugunsten gemeinnutziger Wohnbautrager wird
begriusst. Es ist wichtig, dass in diesem Bereich einzelne
Bestimmungen zugunsten dieser Trager ausgestaltet werden kdnnen.

Schweizerischer Stadteverband ,Stadt Zurich Finanzdepartement
Es ist zu vermeiden, dass verschiedene Mietzinsmodelle flr einen
gemeinnutzigen Bautrager Anwendung finden. Deshalb wird ein
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SVW

VLB

VSEI

Verzicht auf Artikel 269n beantragt und stattdessen eine Anpassung
von Artikel 253b Absatz 3 vorgeschlagen. Damit soll klargestellt
werden, dass bei einer behoérdlichen Mietzinskontrolle weder
Verfahrens— noch materielle Vorschriften des Obligationenrechts zur
Anwendung gelangen.

Diese Bestimmung wird begrusst. In der Verordnung sind folgende im
Vergleich zum Gesetz abweichende Bestimmungen festzuhalten: Die
Verhéltnisse Uber die ganze Genossenschaft hinweg missen
massgebend sein und nicht jene bei der einzelnen Liegenschatft.
Weiter ist den bei gemeinnitzigen Wohnbautragern oft tiefen
Anlagewerten, dem in der Regel Uber dem Durchschnittssatz
liegenden Hypothekarzins, der oft hohen Fremdverschuldung sowie
der statutarischen Verpflichtung zur Bildung von Ruckstellungen
Rechnung zu tragen. Schliesslich darf die Vermutung der Indexmiete
nach Artikel 269e Absatz 2 nicht spielen, da die Berechnung der
Mietzinse aufgrund der Kostenmiete zum Selbstverstandnis der
gemeinnitzigen Wohnbautrager gehort, die Maoglichkeit von
Vorbehalten muss aufgrund des Gleichbehandlungsgrundsatzes
gegeben sein und auch bei langfristigen Vertragen mit Kostenmiete
muss die Madglichkeit bestehen, eine Mietzinserhbhung auf einen
Termin  hin  mitzuteilen, der nicht einem  vertraglichen

Kundigungstermin entspricht.
Es ist wichtig, dass die gemeinnutzigen Wohnbautrager vor Erlass der

Verordnung angehort werden.

Diese Bestimmung ist unndétig. Fir gemeinnitzige Wohnbautrager
steht das Modell der Kostenmiete zur Verfigung.

Artikel 270

ZG, SO Den erleichterten Voraussetzungen fur die Uberprifung des

UR

SG

GR

VD

VS

Anfangsmietzinses wird zugestimmt.
Siehe Bemerkungen zu Artikel 269a.

Es wird beflrchtet, dass die Mietenden infolge der
Einredebeschrankungen (Artikel 270a Absatz 2) vermehrt den
Anfangsmietzins anfechten. Da die bisherigen Voraussetzungen der
Anfechtung des Anfangsmietzinses ersatzlos gestrichen werden,
kbnnte dies vermehrt schon zu Beginn des Mietverhéltnisses zu
Auseinandersetzungen fuhren.

Auf diese Anfechtungsmaoglichkeit, die gegen den Grundsatz von Treu
und Glauben verstosst, kdnnte verzichtet werden.

Der Wegfall der bisher geltenden Bedingungen koénnte zu einer
Zunahme der Anfechtungen fuhren.

Es wird vorgeschlagen, an den bisher geltenden Bestimmungen
festzuhalten. Die vorgeschlagene Bestimmung geht zu weit und
widerspricht dem Vertrauensgrundsatz.
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Ju

CSP

EVP

LPS

SPS

SMV

Die im Vergleich zum geltenden Recht einfachere Regelung ist
willkommen.

Wie SMV.
Die Bestimmung wird begrusst.

Auch wenn die Bedingungen des geltenden Rechts zu Streitigkeiten
fuhren, sollten sie beibehalten werden.

Das amtliche Formular zur Festlegung des Anfangsmietzinses soll flr
die ganze Schweiz obligatorisch werden.

Der Vorschlag wird unterstitzt. Das amtliche Formular zur Festlegung
des Anfangsmietzinses soll fur die ganze Schweiz obligatorisch
werden. Im Hinblick auf die nétige Transparenz wird verlangt, dass
Anlagewert und Erstellungsjahr im amtlichen Formular zu deklarieren
sind.

SHEV, SVIT, economiesuisse, CVCI, SWISSMEM, FER, STV, VIV, VZI, Centre
Patronal, SVR, USPI, FRI, CATEF, Fédération Patronale Vaudoise

Jede Erleichterung der Madoglichkeit der Anfechtung des
Anfangsmietzinses wird abgelehnt. Dieser Artikel ist zu streichen.
Ausnahmen vom Grundsatz ,pacta sunt servanda“ durfen aus Prinzip
nie voraussetzungslos gelten.

SHEV, Centre Patronal, SVR, USPI, SKI

SHEV

Eventualantrag: Festhalten am geltenden Recht (Art. 270 OR). Die
Frist fuar die Anfechtung des Anfangsmietzinses muss mit der
Unterzeichnung des Mietvertrages zu laufen beginnen.

Eventualantrag: Der Mieter erhalt eine Exit—Klausel: Er kann innert 30
Tagen nach Vertragsschluss den Anfangsmietzins als missbrauchlich
anfechten, wenn er zu dessen Abschluss aufgrund einer Notlage
gezwungen war. Diesfalls wird der Mietvertrag rtckwirkend
aufgehoben.

SVIT, CVCI, SWISSMEM

SVIT

Der Wegfall jeglicher Anfechtungsvoraussetzungen wird rasch zu
steigender Zahl von Anfechtungsfallen fuhren, mit entsprechender
Mehrbelastung der Schlichtungsbehorden.

Insbesondere bei Geschéaftsmieten steht der Anfangsmietzins in
Abhéangigkeit zu allfalligen Investitionen von Vermieter— und
Mieterseite, zur Vertragsdauer und zu den
Mietzinsanpassungsmadglichkeiten wahrend der Vertragsdauer. Ein
solches Gleichgewicht darf nicht durch richterliche Korrektur nur
gerade eines Vertragsparameters gestért werden. Besonders
problematisch ist die Anfechtung des Anfangsmietzinses im
Zusammenhang mit der Umsatzmiete fir Geschaftsraume.

Les Retraites Populaires

Wenn die Moglichkeit der Anfechtung des Anfangsmietzinses
beibehalten werden sollte, so missen im Gesetz klare
Voraussetzungen definiert werden. So konnte die Anwendung
eingeschrankt werden, sofern der neue Mietzins dem bisherigen
Mietzins entspricht.
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Municipalité de Lausanne
Die Mdoglichkeit, den Anfangsmietzins anzufechten, wird abgelehnt. Es
ist nicht zweckmassig, dem Mieter zu erlauben, seine unterschriftlich
bestatigte Verpflichtung zu hinterfragen. Ausserdem wird der
vermietenden Partei kein entsprechendes Recht zugestanden.

SAV Es stellt sich die Frage, ob es zweckmassig ist, einen derart
fundamentalen Einbruch in das Prinzip ,pacta sunt servanda“
gesetzlich zu verankern, wenn er sich doch in der Praxis kaum
auswirkt. Sollte diese Anfechtungsmadglichkeit weiterhin bestehen, so
mussten auch die nach heutigem Recht geltenden Voraussetzungen
beibehalten werden.

Schweizerischer Stadteverband
Die bedingungslose Anfechtbarkeit des vereinbarten
Anfangsmietzinses verstdsst in fundamentaler Weise gegen Treu und
Glauben. Die im heutigen Recht geltende Regelung ist deshalb

beizubehalten.
SVvV, VSEI

Diese Bestimmung widerspricht dem Grundsatz von Treu und
Glauben. Sie fuhrt Uberdies zu erheblicher Rechtsunsicherheit
zwischen den Parteien. Die allgemeinen Bestimmungen des
Obligationenrechts erlauben eine Vertragsanfechtung bei Irrtum oder
bei absichtlicher Tauschung. Eine weitergehende Bestimmung ist
nicht erforderlich. Deshalb wird die Streichung von Artikel 270

beantragt.
VIV Falls an dieser Bestimmung festgehalten wird, dann soll nicht der

Richter den neuen Mietzins festlegen, sondern der Vertrag soll
entweder als Ganzes dahinfallen oder unverandert gelten, da der
Mietzins ein wesentlicher Vertragsbestandteil darstellt.

VLB Die Bestimmung bedeutet eine Schlechterstellung der Vermieterschaft
und stellt einen Verstoss gegen die Vertragsfreiheit dar. Deshalb
mussen entweder die heutigen Voraussetzungen der Anfechtung des
Anfangsmietzinses beibehalten werden oder es ist fur den Fall der
Anfechtung die Auflésung des Mietverhaltnisses zu ermaoglichen.

VSS Im Interesse der Einschrankung von Missbrauchen soll das amtliche
Formular zur Festlegung des Anfangsmietzinses fir die gesamte
Schweiz obligatorisch erklart werden.

Artikel 270a

BS Der Verzicht auf diese Einreden ist eine allzu rigorose Minderung der
Rechte sowohl auf Vermieter— wie auch Mieterseite.

SG Vgl. Bemerkung zu Artikel 270

AG Es wird nahe gelegt, diese Bestimmung zu Uberarbeiten. Die geplante
Vereinfachung ist zwar interessant, jedoch fuhrt die Beschrankung der
Uberpriufung auf relative Kriterien zu einem Abbau von Mieterrechten.
Die Prufung, ob ein Gbersetzter Ertrag erzielt oder die Vergleichsmiete
Uberschritten wird, sollte weiterhin mdglich sein.
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NE Sollte nicht auch Artikel 269i vorbehalten bleiben?

SPS Eine strenge Anwendung nach dem Prinzip der Waffengleichheit wird
unterstitzt. Dementsprechend ist Absatz 2 zu beseitigen.

SMV, CSP
Absatz 2 dieser Bestimmung ist zu streichen. Der Mietende soll sich
auf die Missbrauchlichkeit im Sinne von Artikel 269 (Einrede des
Ubersetzten Ertrages) berufen kénnen.

SHEV, SVIT, SKI, VZI, VSEI
Die Beschrankung der Einreden bewirkt eine Vereinfachung, bewahrt
das Gleichgewicht zwischen Mieter und Vermieterseite und wird fir
vertretbar gehalten.

SSV Die Maoglichkeiten, mit denen ein Mieter Mietzinserh6hungen und
andere Anderungen zu seinen Lasten anfechten kann, scheinen zu
restriktiv.

VSS Der Mieter muss die Einrede des Ubersetzten Ertrages einbringen
konnen.

Artikel 270b

SKI Die Vorlage wird begrusst, da sie eine Vereinfachung der

Schlichtungsverfahren bewirkt.

Artikel 270b Absatz 1

UR, JU Die abschliessende Aufzahlung der Mietzinsherabsetzungsgrinde
wird begrusst.

SVIT Lit. d von Absatz 1 ist zu streichen. Die Umsatzmiete bemisst sich auf
die vertraglichen Vorgaben. Insofern findet keine Mietzinserh6hung
oder Mietzinsherabsetzung im eigentlichen Sinne statt. Nimmt der
Umsatz ab, schuldet der Mieter automatisch ein geringeres Entgelt,
ohne dass er dazu ein formelles Herabsetzungsbegehren stellen
musste.

Swiss Retail Federation
Bei der indexierten Miete sollte erganzt werden, dass der Mietzins nie
unter den Basis—Ausgangswert fallen darf.

VLB Die Anfechtung geméss Buchstabe a sollte innerhalb von langstens
60 Tagen vorgenommen werden mussen, sofern der Vermieter auf
den vertraglichen Zeitpunkt nicht von sich aus eine der Veranderung
des Landesindexes entsprechende Mietzinssenkung vorgenommen
hat.

Artikel 270b Absatz 2

BS Vgl. Artikel 270a Absatz 2.
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SG Vgl. Bemerkung zu Artikel 269l

SMV, CSP, SPS
Da das dualistische System abgelehnt wird (Artikel 296-269d), wird
verlangt, dass nur die Einrede des angemessenen Ertrages
zugelassen wird, wie es auch fir den Mieter gelten soll (siehe Artikel

SVIT Z\Bgﬁ}z 2 ist in der Weise anzupassen dass dem Vermieter die beiden
darin erwahnten Einreden gegenuber einem
Mietzinsherabsetzungsbegehren zu Verfigung stehen.

Les Retraites Populaires
Der Vermieter sollte bei einem Herabsetzungsbegehren die Einreden
gemass absoluter Methode einbringen konnen, damit er nicht
gezwungen wird, den Vertrag zu beenden.

SAV Mit dieser Regelung nimmt der Gesetzgeber in Kauf, dass ein nicht
missbrauchlicher Mietzins unter Umstanden reduziert werden muss.
Dies ist mit dem Schutzzweck der Missbrauchsbestimmungen nicht
vereinbar.

SSV Die Mdglichkeiten, die einem Vermieter im Zusammenhang mit einem
Herabsetzungsbegehren zur Verfigung stehen, scheinen zu restriktiv.

SVV, VLB
Es wird beantragt, dass der Vermieter die Einrede, dass der Mietzins
unter den Mietzinsen vergleichbarer Wohn— und Geschaftsraume liegt
oder keinen angemessenen Ertrag ermdoglicht, weiterhin anbringen
darf.

VSEI Die vorgeschlagene Beschrankung der Einreden im Zusammenhang
mit Mietzinserhéhungen oder Senkungsbegehren fuhrt zu einer
Vereinfachung der Schlichtungsverfahren. Das Gleichgewicht bleibt
gewahrt. Die Regelung ist vertretbar.

VSS Auch hier muss fur beide Parteien das gleiche Recht gelten.

Artikel 270c

SO Analog zu Artikel 269k wird die Streichung beantragt.

BS Es wird vorgeschlagen, einen Hinweis auf die analoge Anwendung

von Artikel 270b Abséatze 3 und 4 aufzunehmen.

SVIT, SHEV, VZI
Diese Bestimmung ist zu streichen.

SVIT Der Mieter ist durch die Gesetzgebung hinreichend geschiutzt, er soll
vor einem Missbrauch geschitzt werden. Es geht nicht darum, ein
»Gleichgewicht” herzustellen.

Les Retraites Populaires
In diesem Zusammenhang ist erneut auf die Problematik betreffend
Teuerungsausgleich auf 40% der Anlagekosten hinzuweisen.
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Artikel 270c Absatz 1
JuU Vergleiche Bemerkung zu Artikel 269k.

CSP, SPS, SMV
Die Rechte von Mietern und Vermietern bei der
Uberprufungsmdoglichkeit nach sieben Jahren sollen symmetrisch
ausgestaltet werden. Es wird auf die Kommentare zu den Artikeln

269k und 270a verwiesen.
SGB Einer moglich Uberprifung der Preis—Ausgangsbasis nach sieben

Jahren wird zugestimmt. Der Artikel soll sich nicht nur auf die
Kostenmiete beziehen.

Artikel 270c Absatz 2

SHEV, VZI
Dem Mieter ist keine Mdglichkeit zu geben, nach einer Handanderung
einen Mietzins anzufechten, dem er einst zugestimmt hat.

SKI, FRI Der Absatz ist ersatzlos zu streichen.

SVIT Der Mieter hat von einer Handanderung nicht zu profitieren.
Umgekehrt muss der Erwerber die Gewissheit haben, dass die
Grundlagen, aufgrund derer er seinen Kaufentscheid gefallt und die
Liegenschaft erworben hat, nicht nachtraglich verandert werden

konnen.
Les Retraites Populaires

Es erscheint nicht angemessen, dass der Mieter nach einer
Mietzinserh6hung nach Handéanderung eine absolute Uberprifung
verlangen kann.

SVV, VSEI
Fur den Mieter stellt die Handanderung kein Grund dar, eine
Mietzinssenkung verlangen zu koénnen. Deshalb wird beantragt,
diesen Absatz zu streichen.

Artikel 270d

CSP, SMV
Die Bestimmung wird unterstitzt.

Artikel 274a Absatz 1 Bst. ¢ bis und Absatz 2 zweiter Satz

UR, SZ, SO, GR, VS, JU
Die Einfihrung der Entscheidkompetenz der Schlichtungsbehoérden
bis zu einem Streitwert von CHF 5'000 wird begrisst. Die Massnahme
tragt zur Entlastung der Gerichte bei.

SH, ZG Die erweiterte Entscheidkompetenz wird begrisst. Um die
angestrebte Effizienzsteigerung tatsachlich zu erreichen, sollten die
Schlichtungsbehérden endgiltig entscheiden kénnen.
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LU

BE

ow

BS

AR

GL

FR

BL

AG

Die  Kompetenzausweitung der  Schlichtungsbehérden  wird
grundsatzlich begriusst. Im Bezug auf die Formulierung stellt sich die
Frage, ob die Streitwertgrenze neu auch fur die Kindigung bzw.
Erstreckung und Hinterlegung gilt.

Die Einfuhrung einer generellen Entscheidkompetenz  der
Schlichtungsbehérde bis zu einem Streitwert von CHF 5’000 wird
begriusst. Die richterlichen Instanzen werden so von Bagatellfallen
entlastet. Die Bedeutung darf nicht Uberschéatzt werden, es wird nur
eine beschrankte Anzahl von Fallen unter dieser Streitwertgrenze
liegen. Es wird Wert darauf gelegt, dass auch in diesen Verfahren die
beschrankte Offizialmaxime zur Anwendung gelangen wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Koordination mit der neuen
eidgendssischen Zivilprozessordnung erfolgen sollte.

Es wird vorgeschlagen, die Streitwertgrenze auf CHF 8000
anzuheben.

Die neue Entscheidkompetenz wird gebilligt. Wichtig erscheint
indessen, dass nicht zusatzliche Verfahrensvorschriften aufgestellt
werden. Mindestens in der Botschaft musste darauf hingewiesen
werden, dass kein streng zivilprozessuales Verfahren vorausgesetzt

wird.
Die Erweiterung der Entscheidkompetenz wird ausdrucklich begrusst.

Sie sollte auch fur Kantone mit speziellem Mietgericht gelten.
Dringend zu regeln ist die Berechnung des Streitwertes bei Prozessen
betreffend Mietzinserhdhung und -herabsetzung. Da dies nicht
einfach sein durfte, ist zu prufen, ob die Schlichtungsbehdrde in
diesen Fallen nicht generell entscheiden kdnnen soll.

Die Entscheidkompetenz erleichtert die Einigungsbemihungen der
Schlichtungsbehérden nicht unbedingt. Diese werden durch den
Begrindungsaufwand auch mehr belastet, ohne dass die Kosten dafir
uberwalzt werden kdnnen.

Es erfolgt ein Hinweis auf die Kantonsfinanzen und es wird
hervorgehoben, dass immer mehr Personen rechtsschutzversichert

sind.
Wird als richtig erachtet, soweit auf Kantone mit Mietgericht (wie FR)

nicht anwendbar.

Die vorgeschlagene Ausweitung der Entscheidkompetenz wird
entschieden abgelehnt. Ziel und Zweck des bisherigen Verfahrens
wirde damit komplett geandert. Folge ware eine Verkomplizierung
und Aufblahung der Verfahren vor Schlichtungsbehérde. Zudem wird
befurchtet, dass zusatzliche Beweiserhebungen und hohere
Personalkosten vom Kanton zu tragen waren.

Zur Entlastung der Gerichte wirde eine abschliessende
Urteilskompetenz der Schlichtungsbehérden bis zu einem Streitwert
von CHF 500 beflrwortet, um so Bagatellfalle endgultig zu erledigen.

Die Kompetenzausweitung bei den Schlichtungsbehérden wird
begrisst. Es wird beantragt, den Schlichtungsbehérden auch
wirksame prozessuale Mittel zur Rechtsdurchsetzung zur Verfigung
zu stellen.
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TG Die Schaffung einer generellen Entscheidkompetenz fur die
Schlichtungsbehérden wird abgelehnt.

VD Diese Bestimmung ware im Kanton Waadt nicht anwendbar, da der
Kanton Uber ein Mietgericht verfigt. Dieser Ausschluss ist jedoch
nicht gerechtfertigt. Es wird beantragt, die neue Entscheidkompetenz
der Schlichtungsbehérden auf Kantone mit Mietgericht auszudehnen,
um die Gerichte zu entlasten. Zudem wird vorgeschlagen, den
Streitwert auf CHF 8'000 zu erh6hen.

NE Die Erweiterung der Entscheidbefugnis wird abgelehnt. Mit der
geplanten Anderung verlieren die Schlichtungsbehérden ihre
bisherige Funktion. Sie erhalten eine ahnliche Rolle wie die Gerichte.
Das Gesetz sieht fur die Schlichtungsbehdrden ein einfaches und
rasches Verfahren vor. Fir einen Entscheid braucht es jedoch
strengere Anforderungen. Es wird nicht zu Einsparungen kommen,
sondern vielmehr zu einer Verlangerung der Verfahren.

Es wird gewiinscht, dass allfallige Anderungen in Ubereinstimmung
mit dem neuen Zivilprozessrecht getroffen werden.

GE Die Ausweitung der Entscheidbefugnis wird skeptisch beurteilt. Eine
Vermischung von Schlichtung und Entscheidbefugnis ist nicht
wunschbar.

TI Die Ausweitung der Entscheidbefugnis wird abgelehnt. Schlichtung

und Entscheidbefugnis sollten getrennt sein, nur so bleibt das Klima
des Vertrauens bei der Schlichtung gewahrt.

CVP Die Bestimmung und insbesondere die Entscheidkompetenz der
Schlichtungsbehdrden bis CHF 5'000 wird unterstitzt.

SPS Die Ausdehnung der Entscheidkompetenzen der
Schlichtungsbehérden wird skeptisch beurteilt. Es stellt sich im
speziellen die Frage, ob in diesem Rahmen der Zwang und die
Mediation kompatibel sind. Diese Problematik muss genauer
begrindet werden, als dies im Bericht vorgenommen wurde.

CSP, SMV
Die Bedingung am Ende von lit. ¢ ist zu streichen. Aus Grunden der
Verfahrensékonomie wird eine Ausdehnung der Entscheidkompetenz
der Schlichtungsbehdrden unterstiitzt. Dies soll aber nicht nur in
Kantonen gelten, die kein Mietgericht kenne. Uberdies wird gefordert,
dass jeder Kanton ein Mietgericht einfuhrt.

SVIT, SHEV, STV, VZI, CATEF
Die Ausdehnung der Entscheidkompetenz der Schlichtungsbehdrde
wird abgelehnt, da die Hauptaufgabe, die Schlichtung, relativiert wird.
Die Entscheidungspflicht fuhrt zu Problemen und zu erheblichen
Verzdgerungen.

SHEV, SKI, VZI
Zusatzlich musste vor jedem Verfahren eine Streitwertberechnung
vorgenommen werden. Die Nichtausdehnung der Kostenlosigkeit Uber
das Verfahren vor der Schlichtungsbehérde hinaus wird begrisst.
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SVIT, SHEV, VZI
Moglicherweise werden die einheitlichen Regelungen durch die
verschiedenen kantonalen Prozesswege verhindert. Dieser Punkt
sollte mit den udbrigen Rechtsetzungsbestrebungen harmonisiert
werden (vgl. Vorlage zu einer schweizerischen Zivilprozessordnung).

HVS, FRI Diese Forderung soll fur die ganze Schweiz gelten. Sie ist
verfahrensdkonomisch richtig. Daher ist der Halbsatz ,sofern der
Kanton kein Mietgericht eingesetzt hat* zu streichen.

SVIT Die Regelung ist dahingehend zu erganzen, dass sichergestellt ist,
dass Vertreter der Wohngenossenschaften nur Gber Falle zu befinden
haben, in welchen Wohngenossenschaften als Vermieter involviert
sind.

Gemme, Commission de conciliation en matiere de baux et loyers Geneve

Die Grunde fur die bestehende Entscheidbefugnis der
Schlichtungsbehérden in  den  Bereichen  Kindigung und
Mietzinshinterlegung sind in den anderen Gebieten des Mietrechts
nicht von Bedeutung. Zudem sieht das Gesetz im Bereich der Miete
ein einfaches und rasches Verfahren vor. Demgegentber hat die
Einfihrung einer generellen Entscheidbefugnis die juristische Analyse
des Dossiers zur Folge. Aus diesen Grunden wird vorgeschlagen, auf
die Bestimmung von Artikel 274a Absatzl lit. ¢ und Absatz 2 zu
verzichten. Fir den Fall, dass diese Bestimmung trotzdem
beibehalten werden sollte, wird der Gesetzgeber aufgefordert, alles
Mdgliche zu unternehmen, damit das Schlichtungsverfahren seinen
informellen und deutlichen Charakter als einfaches Zivilverfahren
bewahren kann. In jedem Fall ist die Umschreibung ,sofern der
Kanton kein Mietgericht eingesetzt hat* beizubehalten.

Municipalité de Lausanne
Die Bestimmung betreffend Mietgericht ist zu streichen, damit in allen
Kantonen die gleichen Kompetenzen gegeben sind. Im Ubrigen
erscheint der fur die Zustandigkeit massgebende Streitwert zu tief.

SAV Grundsatzlich spricht nichts dagegen, dass Schlichtungsbehdrden bis
zu einem Streitwert von CHF 5'000 Entscheidkompetenz haben. Dies
hat jedoch zur Folge, dass die Beweiserhebung an die
Schlichtungsbehdrde delegiert und damit das erste ordentlich
urteilende Gericht zur Rechtsmittelinstanz degradiert wird. Ob dies
sinnvoll ist, erscheint fraglich. Die vorgesehene Unterscheidung
danach, ob der betreffende Kanton ein Mietgericht eingesetzt hat oder
nicht, rechtfertigt sich nicht.

Stadt Zurich Finanzdepartement
Die Erweiterung der Entscheidungsbefugnis ist sinnvoll. Diese sollte
indessen unabhangig vom Bestehen eines Mietgerichts gelten.

SvV Die Erweiterung der Entscheidkompetenz bis zu einem Streitwert von
CHF 5'000 wird begrusst. Diese Entscheidungen sollten endgultigen
Charakter haben. Die Unterscheidung betreffend Mietgericht
rechtfertigt sich dagegen nicht.
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SVW

Wir stehen der vorgesehenen Ausdehnung der Kompetenzen der
Schlichtungsbehdrden kritisch gegeniber, da die Qualitat des
Schlichtungsverfahrens gemindert werden kann.

SwissBanking, VLB

VIV

VSEI

Die Erweiterung der Entscheidkompetenz der Schlichtungsbehérden
bis zu einem Streitwert von CHF 5'000 wird begrusst.

Die Ausweitung der Entscheidkompetenz der Schlichtungsbehdrde
bringt sowohl Vor— wie auch Nachteile. Die Schlichtungsbehdrde wird
nicht mehr in erster Linie als Einigungsbehdrde funktionieren, sondern
als Richterbehorde, was einen Mentalitdtswechsel nach sich ziehen
wird. Als Gegenstiick sollte daher das Verfahren nicht mehr kostenlos
sein.

Die Erfahrungen zeigen, dass die Entscheidungspflicht zu Problemen
und Verfahrensverzdogerungen fihrt. Zudem ware vor jedem Verfahren
eine Streitwertbemessung notwendig, was das Verfahren weiter
kompliziert. Schliesslich ist die Bestimmung im Zusammenhang mit
den Mietgerichten unzweckmassig.

Artikel 274a Absatz 2

LU Die Berucksichtigung von verschiedenen Kategorien sollte auch auf
Mieterseite  erfolgen; die Geschéaftsmieter sind durch die
Mieterverbéande nicht angemessen vertreten.

UR Bei Berucksichtigung aller Vermieterkategorien ware die Behodrde
personell zu gross besetzt, was zu unndétigen Mehrkosten fuhren
wurde.

ow Es wird beantragt, diese Bestimmung zu streichen. Die Besetzung
ware schwierig und die Schlichtungsbehérde wirde unndtig
aufgeblaht.

BS Die Préazisierung wird ausdrucklich befurwortet. In Basel-Stadt ist eine
Vertretung der Genossenschaften stark gewidnscht worden. Der
Regierungsrat hat im Jahr 2001 eine entsprechende Wahl
vorgenommen und ist vom Bundesgericht bestatigt worden.

AG Mit dieser Ergdnzung wird es noch schwieriger, geeignete Personen
fur die Tatigkeit in der Schlichtungsbehdrde zu finden.

AR Es ist fraglich, ob kleinere Kantone diese neue Bedingung in jedem
Fall erfillen kénnen.

VD Wird als unnétige Komplikation erachtet.

SHEV, CATEF
Die neue Formulierung von Absatz 2 ist zu streichen.

SVW Die angemessene Berucksichtigung der verschiedenen
Vermieterkategorien ist unabdingbar.

VSEI Es ist eine politische Aufgabe der Vermieterorganisationen, sich auf

Vertreter zu einigen. Die neue Formulierung verkompliziert die
Rechtslage unndtig.
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Ubergangsbestimmungen

Artikel 1

FRI

SVIT

Die Parteien sollten bei Geschaftsmieten schon vor Inkrafttreten des
neuen Rechts vereinbaren kénnen, dass die
Missbrauchsbestimmungen nicht anwendbar sind.

Es ist zu erganzen, welche ,Kostenstande* fir diese Mietverhaltnisse
massgebend sind. Es mussten diejenigen sein, welche bei
Mietvertragsschluss massgebend waren.

Artikel 2

NE

Sollte nicht vielmehr der Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Mietzinserhéhung bzw. —herabsetzung massgebend sein?

Ist es die Meinung, dass die Schlichtungsbehdrde, wenn sie altes
Recht anwendet, im Unterschied zur geltenden Regelung Uber
Entscheidbefugnis verflgt?

Artikel 3

SHEV, VZ|

SVIT

FER

Die vorgeschlagene Regelung ist sachgerecht.

Es ist klarzustellen, dass dieser Artikel nur zur Anwendung gelangt,
wenn keine Index— oder Staffelmiete vereinbart worden war. Nach
Ablauf der Staffelung sollte die Vermutung der Indexmiete Platz
greifen, sofern die Parteien nicht binnen Jahresfrist nach Inkrafttreten
der Gesetzesanderung schriftich die  Massgeblichkeit  der
kostenbestimmten Miete vereinbaren. Dem Vermieter ist zu gestatten,
die Indexmiete innert Jahresfrist nach Inkrafttreten des neuen
Gesetzes mittels einseitiger Vertragsanderung als massgebend zu

erklaren.
Wenn der Vermieter innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des

neuen Rechts zum Indexmodell wechseln will und das einige Mieter
ablehnen, besteht die Gefahr, dass in selben Mietobjekt zwei
verschiedene Modelle zur Anwendung kommen.

Les Retraites Populaires

SV

Aufgrund von Artikel 269e Absatz 2 sollte die Indexmiete favorisiert
werden. Subsidiar ware es zweckmassig, wenn der Vermieter das
anwendbare System wéahlen kénnte.

Die Bestimmung ist zu streichen, da sie im Widerspruch zu Artikel
269e Absatz 2 steht, wonach bei fehlender Vereinbarung die
Indexmiete massgebend ist. Uberdies ist die Frist von einem Jahr
insbesondere fir Eigentimer mit vielen Liegenschaften zu kurz.
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Swiss Retail Federation , SKI

Es sollte prazisiert werden, dass bei Indexmieten, die vor Inkrafttreten
der neuen Bestimmungen abgeschlossen wurden, nicht nochmals
binnen Jahresfrist ein neuer Indexvertrag vereinbart werden muss.

Artikel 4

CSP, SPS, SMV

,DIS zum Ablauf der festen Vertragsdauer® ist durch ,bis zum Ablauf
der anfanglich vereinbarten Dauer” zu ersetzen.

FRI, Municipalité de Lausanne

SVIT

SAV

Zwecks Klarung wird vorgeschlagen, dass laufende Mietverhaltnisse
bis zum nachsten Kindigungstermin dem bisherigen Recht unterstellt
bleiben.

Es ist klarzustellen, dass bei Gewahrung von Optionsrechten, falls sie
ausgelbt werden, eine feste Vertragsdauer im Sinne dieser
Bestimmung bis zum  Ablauf der Optionsdauer vorliegt.
Mietzinsanpassungsmechaniken wahrend der Optionsdauer mussen
einer allfalligen Rechtsdnderung vorgehen.

Der Begriff der ,festen Vertragsdauer® ist zu ersetzen durch
~-Mindestvertragsdauer”.

Artikel 5

BS

NE

CSP
SPS

SMV

Absatze 1 und 2: Bei Mietverhaltnissen, fir die neu die Entwicklungen
des Landesindexes massgebend sind, sollten Einreden nach
bisherigem Recht aus prozessokonomischen Grinden nicht
zugelassen werden. Die Anpassung an den Referenzzinssatz sollte

genugen.
Das Abstellen auf den Referenzsatz fuhrt zu einer

Ungleichbehandlung, z.B. zwischen den Vermietenden, die
Mietzinsherabsetzungen vorgenommen haben und denjenigen, die

dies nicht getan haben.
Gemass SMV.

Ein vom Bundesrat festgelegter Hypothekarzinssatz wird abgelehnt,
da sich daraus unter Umstdnden beim Systemwechsel bedeutende
Mietzinserhéhungen ergeben kdnnten.

Ein vom Bundesrat festgelegter Hypothekarzinssatz wird abgelehnt,
da sich daraus unter Umstanden beim Systemwechsel bedeutende
Mietzinserh6hungen ergeben kdnnten. Entweder soll der im Zeitpunkt
des Inkrafttretens geltende Hypothekarzinssatz fur Althypotheken im
ersten Rang der ortlichen Kantonalbanken oder der Durchschnitt
dieses Zinssatzes der letzten fiunf bis sieben Jahre gelten, wobei
aufgrund der Nicht—Weitergabe von friheren Senkungen die fur den
Mieter gunstigere Variante zu wahlen ist. Weiter sollen sich die Mieter
bei einer Mietzinsanpassung noch wahrend finf Jahren nach
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Inkrafttreten  auf die  unterbliebene  Anpassung an den
Referenzzinssatz berufen kénnen (einredeweise).

SHEV, SKI, VZI, VIV, VSEI
Der Referenzzinssatz ist gesetzlich zu verankern und kann schon
heute  berechnet werden. Als angemessener langjahriger
Durchschnittssatz kann ein Satz von 4,75%-5% gelten.

SVIT, CATEF
Auf eine Mietzinsanpassung im Hinblick auf die Anwendbarkeit des
neuen Rechts kann verzichtet werden, da davon auszugehen ist, dass
die Mietzinse beim Inkrafttreten des neuen Rechts nicht
missbrauchlich sind und dass mdgliche Mietzinsanpassungen
ausgeschopft worden sind. Dies wirde eine Vereinfachung bringen.

Die vorgeschlagene Formulierung ist ungenigend. Ihr kann das
Verfahren, welches fir die Anpassung des Mietzinses aufgrund dieser
Ubergangsbestimmung zu beachten ware nicht entnommen werden.
Ebenso wenig geht hervor, wie sich der Vermieter gegen eine
Herabsetzung des Mietzinses zur Wehr setzen kann. Der
vorgeschlagene Wortlaut der Bestimmung legt die im erlauternden
Bericht vorgetragene Auffassung, wonach der Vermieter in einem
solchen Fall den Einwand des ungentgenden Ertrags erheben kénne,
gerade nicht nahe.

Artikel 5 Absatz 1 der Ubergangsbestimmungen

SHEV, FRI, Centre Patronal, SVR, USPI, VZI, Municipalité de Lausanne, SAV,
VSEI
Bei der Prifung des Senkungsanspruchs missen samtliche
Kostenfaktoren (nicht nur der Hypothekarzinssatz) des geltenden
Rechts und auch die vom Bundesgericht anerkannte Berufung auf
absolute Mietzinserhéhungsgrinde zum tragen kommen.

SHEV, SKI, VZI
Absatz 1 ist wie folgt zu formulieren: ,Bei einem Mietverhaltnis, das
vor Inkrafttreten dieser Gesetzesdnderung begonnen hat und fur das
neu die Entwicklung des Landesindexes fur Konsumentenpreise
massgebend ist, kann der Mieter bei der ersten Erh6éhung nach
neuem Recht verlangen, dass der Vermieter den Mietzins zuerst nach
Massgabe des alten Rechts anpasst".

SHEV, VSEI )
Auch beim Ubergangsrecht muss der Mieter eine allfallige Senkung
beantragen.

FRI, Les Retraites Populaires
Wir widersetzen uns der Bestimmung, wonach beim Ubergang in das
neue Recht eine obligatorische Anpassung an den vom Bundesrat
festzusetzenden hypothekarischen Referenzzinssatz erfolgen muss.

SKI Die vorgeschlagene Regelung fuhrt zu einer Uberméssigen
Bevormundung und lasst sich unter dem  Titel des
Missbrauchsschutzes nicht rechtfertigen.
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SVV Die vorliegende Bestimmung widerspricht der Logik. Bei einer
Umstellung auf die Indexmiete sollte der Vermieter eine Anpassung
an die entsprechende Orts— und Quartieriblichkeit vornehmen
konnen.

Artikel 5 Absatz 3 der Ubergangsbestimmungen

FRI, Les Retraites Populaires
Die Parteien sollen die Madoglichkeit haben, vor der ersten
Mietzinsanpassung nach neuen Recht eine Bereinigung der Mietzinse
auf der Basis des bisherigen Rechts zu verlangen.

Artikel 6

SHEV, SKI
Absatz 2 ist zu streichen. Der Grund fur die Einfihrung einer
faktischen Sperrfrist von einem Jahr ist nicht ersichtlich.

SVIT Diese Regelung ist nicht sachgerecht, es sollte der ,Kostenstand“ der
letzten Mietzinsanpassung massgebend sein.

Es ist in Absatz 2 zu verdeutlichen, dass eine entsprechende
Mietzinsanpassung (frihestens) ein Jahr nach Inkrafttreten der
Gesetzesanderung wirksam werden darf. Die Anzeige kann vorher
erfolgen.

FRI Diese Bestimmung wird abgelehnt. Sie wird zu vielen
Mietzinserh6hungen vor dem Mietrechtswechsel fuhren.

Municipalité de Lausanne
Die Anwendung des zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des neuen
Rechts geltenden Indexes ist ungerecht.

SAV, SVV
Ausgangspunkt fir die Geltendmachung einer Mietzinserhéhung sollte
der Zeitpunkt der letzten massgebenden Mietzinsfestlegung und nicht
der Zeitpunkt des Inkrafttretens des neuen Rechts sein.

VSEI Absatz 2 ist ersatzlos zu streichen.
Artikel 7
SVIT Den Mietvertragsparteien sollte die Mdglichkeit eingeraumt werden,

die Anwendbarkeit des neuen Artikels 253b Absatz 2 schriftlich zu
vereinbaren. Dies ist insbesondere fur Geschaftsmieten angezeigt.
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D. Erganzende Antrage

ZH

UR

NE

NE

CSP

Der erlauternde Bericht ist zu ergdnzen. Die Auswirkungen der
vorgeschlagenen Anderungen auf die Volkswirtschaft im Allgemeinen
und besonders auf das Mietzinsniveau sollten dargelegt werden.
Verlangt werden zudem konkrete Aussagen uber die Auswirkungen
der neuen Koppelung des Mietzinses an den Landesindex der
Konsumentenpreise.

Nebenkosten: Gewlnscht wird eine Regelung, wonach die
Nachforderungen bei den Nebenkosten die Hohe der Akontokosten
nicht um mehr als 20% Ubersteigen durfen, exklusive ausgewiesene
Teuerung auf Heiz6l und Gebuhren. Wiinschenswert ware auch, eine
Verwirkungsfrist festzulegen fir Nebenkostenforderungen, die nicht
innerhalb eines Jahres seit dem letzten vertraglich vereinbarten
Abrechnungstermin geltend gemacht werden.

Es fehlen Ubergangsbestimmungen betreffend Entscheidbefugnis der
Schlichtungsbehérden.

Artikel 274g (Ausweisungsbehorde): Mieter, die eine Kindigung
anfechten, werden nicht gleich behandelt wie diejenigen, die auf eine
Anfechtung verzichten. Wird keine Anfechtung vorgenommen, ist die
Schlichtungsbehérde zustandig, bei Anfechtung gelangt das Dossier
zur fur die Ausweisung zustandigen Behoérde. Eine Vereinheitlichung
wére winschenswert.

Gemass SMV.

SPS, SMV

SMV

SMV

Neuer Artikel 8 Ubergangsbestimmungen mit folgendem Text: ,Die
neuen Massnahmen zum Schutz vor Kiundigungen gelten ab
Inkrafttreten des Gesetzes sowie bei bereits hangigen Verfahren.”

Art. 257a ff. OR und Art. 4 ff VMWG, Heizkostenabrechnung:

Es wird eine ausdruckliche Vorschrift verlangt, dass der Vermieter den
Anspruch auf Nebenkosten verliert, wenn er nicht jahrlich dartuber
abrechnet. Ausserdem ist zu bestimmen, dass die Nachforderungen
des Vermieters, soweit sich diese nicht in einer ausgewiesenen Teue-
rung auf den Kosten grinden, bei den Nebenkosten nicht mehr als
20% der Akontozahlungen betragen durfen.

Art. 271 OR: Anfechtung der Kindigung durch den Vermieter:
Kindigungen, die vom Vermieter ausgesprochen werden, um von
einem anderen Mieter einen hoheren Mietzins zu erlangen, sollen
angefochten werden kodnnen. Dasselbe gilt fur Kidndigungen, die
lediglich erfolgen, um das Mietobjekt zu verkaufen. In diesem
Zusammenhang ist vielmehr der Erwerb der Liegenschaft durch die
Mieter zu fordern (Vorkaufsrecht).

SHEV, SKiI, VIV, VZI

Im Gesetz ist in Artikel 269m ein neuer Absatz einzufligen, der
ausdrucklich festhalt, dass eine Mietzinserhohung mit faksimilierter
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FER

SVIT

Unterschrift gultig ist. Dies hat fir den Mieter keinerlei nachteilige
Rechtsfolgen. Der Mieterschutz bleibt vollumfanglich bestehen.
Indessen ist es fiur Verwaltungen mit grossem Liegenschaftsbestand
eine grosse Praxiserleichterung.

Die Untermiete stellt einen ungesunden Parallelmarkt dar, den es
einzuschranken gqilt. Die Untermiete durfte nur wahrend einer
beschrankten Abwesenheit des Hauptmieters maoglich sein.

Es ist klar zu stellen, dass verschiedene Bestimmungen (z.B. Artikel
269Kk) erst nach Ablauf der darin vorgeschlagenen Frist, bezogen auf
das Inkrafttreten der Gesetzesdnderung und nicht etwa auf den
Mietbeginn, in Anspruch genommen werden kdnnen.

Centre Patronal, SVR, USPI

SKi

Es wird beantragt, dass Mietzinserhéhungen, welche nicht oder nicht
auf dem offiziellen Formular begrindet wurden, nicht mehr nichtig,
sondern bloss anfechtbar sind. Der Mieter hat dabei die Erhéhung in
demselben Jahr anzufechten, in welchem sie ihm angezeigt wurde.

Der geltende Kundigungsschutz ist nicht zu verscharfen.

Schweizerischer Stadteverband, Stadt Zurich Finanzdepartement

VIV

Ad Artikel 253a: Es sollte erganzt werden, dass die einzeln
abgeschlossenen Mietvertrage (z.B. Uber Wohnungen und Uber
Garagen) ihr eigenes rechtliches Schicksal behalten.

Ad Artikel 262: Um Auseinandersetzungen zu vermeiden, empfiehlt es
sich, bei der Untermiete die schriftliche Zustimmung des Vermieters
vorzusehen.

Ad Artikel 266m: Es wird beantragt, dass die von der Mieterseite

ausgesprochene Kindigung einer Familienwohnung nur Gultigkeit hat,
wenn sie auch vom Ehegatten mitunterzeichnet wird.

Das Mietrecht sollte auf eine reine Missbrauchsgesetzgebung wie sie
Art. 109 BV vorschreibt, zurickgebaut werden.
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E. Tabellarische Ubersicht

Duales System

positiv ablehnend Stelljr?gnneahme
ZH X
BE X

LU X
GR X
VD X

GE X

sp X
FDP X
CVP X
SVP X

SMV X
SHEV X
SGB X
SVIT X
Economiesuisse X
SwissBanking X
SAV X
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Vergleichsmiete

keine Stellung-

positiv ablehnend nahme
ZH X
BE X
LU X
GR X
VD X
GE X
SP X
FDP X
CvP X
SVP X
SMV X
SHEV X
SGB X
SVIT X
Economiesuisse X
SwissBanking X
SAV X
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Geschaftsraume — Ausschlussmaoglichkeit der Schutzbestimmungen

positiv ablehnend keine Zusatzliche Antrage
Stellungna
hme
ZH X Ab 1000m?
BE X
LU X Ab CHF _100_000
Jahresmietzins
GR X
VD X
Allenfalls ab CHF 2,5
GE X Mio. Umsatz oder 20
Beschaftigte
SP X
FDP X
CVP X
SVP X
SMV X
SHEV X
SGB X
SVIT Geschéftsraume
X )
generell nicht
unterstetten
Economiesuisse X
SwissBanking X
SAV X
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80% — Indexierung bei Wohnraumen

positiv ablehnend SteKIIGljrr:Zna Zusatzliche Antrage
hime
ZH X
BE X
LU X
GR X
VD X
GE X
sP X 60%
FDP X 100%
CVP X
SVP X
SMV X ﬁg?pzwgsgrenze
SHEV X 100%
SGB X 70%
SVIT X 100%
Economiesuisse X 100%
SwissBanking X
SAV X
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Erweiterte Entscheidkompetenz der Schlichtungsbehérden

positiv ablehnend Stellll;r?é]nneahme
ZH X
BE X
LU X
GR X
VD X
GE X
sP X
FDP X
CVP X
SVP X
SMV X
SHEV X
SGB X
SVIT X
Economiesuisse X
SwissBanking X
SAV X
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F. Zusammenfassung

Ubersicht

Die Vernehmlassungsteilnehmer sehen in der Regel Handlungsbedarf und
treten grundsatzlich auf die Vorlage ein. Jedoch werden verschiedene, zum
Teil wesentliche Elemente des Entwurfes mehr oder weniger stark
kritisiert. Die hauptsachlichen Einwande betreffen die Verwendung der
Vergleichsmiete als Missbrauchskriterium sowie das duale Modell. In
Bezug auf das duale Modell wird insbesondere geltend gemacht, es
bestehe keine echte Wahlmadglichkeit fur die Mieterseite und es erfordere
komplexe mietrechtliche Bestimmungen.

Einige Vernehmlassungsteilnehmer &ussern den Wunsch nach
Uberarbeitung des Entwurfs, allerdings zum Teil in unterschiedlicher
Stossrichtung. Viele sprechen sich fur eine grundsatzliche Vereinfachung
aus, andererseits werden in Einzelfragen hé&ufig Forderungen nach
detaillierten und komplexen Regelungen laut.

Allgemeines

Die Vorlage findet bei einem grossen Teil der Kantone und Parteien
grundsatzlich Zustimmung. So stehen die CVP und die EVP den Anderungen
positiv gegenuber. Die SP begrisst die Grundzige des Entwurfs, erhebt jedoch
Einwande in Bezug auf zum Teil wichtige Einzelfragen. Die FDP beflrwortet das
duale System und die Tatsache, dass der Vertragsfreiheit mehr Raum gegeben
wird. Etliche Kantone aussern ausdriucklich Zustimmung, andere unterstitzen
die Vorlage mit gewissen Vorbehalten, so zum Beispiel der Kanton Zurich, der
die Vorlage als taugliche Lésung bezeichnet und sie grundsatzlich gutheisst,
jedoch auch Korrekturen nahe legt. Auch von Seite der Parteien werden die
verschiedensten Anderungswiinsche vorgebracht.

Die Organisationen, welche die Mieterseite vertreten oder dieser nahe stehen,
sehen Handlungsbedarf und treten grundsatzlich auf die Vorlage ein. Ein Teil
der Vermieterseite sieht keinen Grund zur Eile, da die meisten Mietenden mit
ihrer Situation zufrieden seien, akzeptiert jedoch die Vorlage im Grundsatz.
Positiv aufgenommen wird insbesondere die Abkoppelung der Mietzinse vom
Hypothekarzinssatz. Von beiden Seiten werden Anderungswiinsche deponiert,
allerdings in unterschiedlicher Stossrichtung. So winscht der SMV (wie auch SP
und SGB) mehr Schutz fur die Mietenden, insbhesondere einen Ausbau des
Kindigungsschutzes, wahrend die Vermieterseite die Schutzbestimmungen
abbauen und das Mietrecht auf eine Missbrauchsgesetzgebung im engeren
Sinne zuruckfihren moéchte.

Bei den Ubrigen Organisationen findet die Vorlage grundsatzliche Zustimmung
oder es werden zumindest keine direkten Einwadnde erhoben. Die meisten sehen
in einzelnen Punkten Verbesserungspotenzial, insbesondere wird eine
Vereinfachung des Mietrechts angestrebt (Féderation Patronale Romande, Les
Retraites Populaires, Schweizerischer Gemeindeverband, Schweizerischer
Stadteverband, SVKG, SVV, Stadt Zirich Finanzdepartement, VLB, VSS,
VSKB). Gleichzeitig wird haufig aber auch gefordert, dass einzelne Elemente
nicht auf Verordnungsstufe, sondern im Gesetz selber geregelt werden, was
einen gewissen Widerspruch darstellt. Von Seite der Banken wird insbesondere
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die Abkoppelung der Mietzinse von den Hypothekarzinssatzen der
Kantonalbanken begrisst.

Einzelne Kantone stehen dem Entwurf skeptisch bis ablehnend gegeniiber,
darunter vor allem Kantone aus der Westschweiz (VD, GE). Einige fordern
ausdriicklich ein kritisches Uberarbeiten im Sinne einer Vereinfachung (z.B. VS,
BS).

Keinen Handlungsbedarf fiir eine Revision sieht die SVP.

Duales System

Die Stellungnahmen zum dualen System sind sehr uneinheitlich. Ein Teil der
Vernehmlassungsteilnehmer begrisst das duale Modell, weil es eine gréssere
Flexibilitat bringe und erlaube, die individuellen Bedurfnisse der Parteien besser
zu beridcksichtigen (z.B. ZH, OW, GR, ZG, NW, Al, FDP, EVP, LPS,
Organisationen der Vermieterseite, Fédération Patronale Vaudoise, Municipalité
de Lausanne, SAV, SVW, SVV, VLB). SVP und SGB akzeptieren die Losung als
Kompromissvorschlag, sehen aber in der konkreten Ausgestaltung noch Mangel.

Etliche Vernehmlassungsteilnehmer machen jedoch geltend, es bestehe keine
echte Wahlmoglichkeit, da bei angespanntem Wohnungsmarkt die starkere
Vertragspartei —die Vermieterschaft— die fir sie gunstigere Variante wahlen
werde. Trotz dieses Einwandes akzeptiert z.B. die CVP das duale System, weil
keine andere Erfolg versprechende Lésung in Sicht sei.

Von verschiedener Seite wird darauf hingewiesen, dass das vorgeschlagene
Modell zu einer Komplizierung fihre (z.B. GE, BS).
SP und SMV lehnen das duale Modell mangels Transparenz und Einfachheit ab.

Indexierung

Das Modell der Indexmiete wird von den Kantonen, den Parteien, den
Organisationen der Mieter— und Vermieterseite sowie von den Ubrigen
Organisationen (mit Ausnahme der SNB) grossmehrheitlich positiv
aufgenommen. Besonders hervorgehoben wird, dass es sich um ein
transparentes und einfaches Modell handelt und der administrative Aufwand

vereinfacht wird. _ ) o _
Etliche Vernehmlassungsteilnehmer begrissen ausdricklich die auf 80%

beschrankte Uberwalzung der Teuerung bei Wohnraumen (z.B. LU, BS, Al, AG,
JU). Andere erachten die Beschrankung ebenfalls als nétig, vertreten jedoch die
Meinung, dass eine Anpassung an den Landesindex im Umfang von 60%
ausreichend sei (SP, SMV, CSP, HVS, VSS). Der SGB postuliert eine
Uberwalzung im Ausmass von 70%. SMV und VSS fordern zudem eine
Kappungsgrenze bei anhaltender hoher Teuerung.

Auf der anderen Seite sehen FDP, SHEV, SVIT, SKI, VIV, VZI, FRI, Centre
Patronal, SVR, USPI, STV, Fédération Patronale Vaudoise, Les Retraites
Populaires, Municipalité de Lausanne, SwissBanking, SAV, SNB, SVV, VSKB
und VSEI keine Notwendigkeit fur eine Beschrankung der Uberwalzung der
Teuerung. Sie befiirworten eine Uberwéalzung der Teuerung zu 100%, da das
Modell der Indexmiete ansonsten nicht attraktiv wéare.
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Vergleichsmiete

Die Vergleichsmiete als Missbrauchskriterium wird mehrheitlich abgelehnt.
Sowohl Kantone wie auch Parteien und Organisationen aussern Bedenken
verschiedenster Art. Vor allem in der Westschweiz wird beflrchtet, dieses
Instrument sei ein Schritt in Richtung Verstaatlichung der Mietzinse, andere
Vernehmlassungsteilnehmer bezweifeln die Realisierbarkeit eines geeigneten
Instrumentes (z.B. BS, SO, VS, VD, ZH). Viele erachten die Ermittlung von
vergleichbaren Wohnrdumen als zu aufwandig und befirchten zuséatzliche
Kosten, andere fuhren an, die Vergleichsmiete sei bereits in der
vorangegangenen Volksabstimmung abgelehnt worden (z.B. SMV, SGB, SP).

Positiv &ussern sich dagegen FDP, LPS, ASH sowie die Vertreter der
Vermieterseite aus der Deutschschweiz (dies im Gegensatz zu den
Organisationen der Vermieterschaft aus der Westschweiz).

Bruttorendite

Das Modell der Bruttorendite stosst kaum auf grundlegende Opposition.
Ausdricklich begriusst wird von verschiedener Seite insbesondere das Abstellen
auf einen neuen Durchschnittssatz. Skeptisch zeigen sich diesbeziglich einzig
die Kantone VD und GE sowie die SNB.

Bei den Detailbestimmungen zur Berechnung der Bruttorendite und den
verwendeten Begriffen werden gewisse Anderungen oder Prazisierungen auf
Gesetzesstufe gewinscht.

Geschaftsraume

Die Mdglichkeit, fir Geschaftsraume den Ausschluss von mietrechtlichen
Schutzbestimmungen zu vereinbaren, wird sehr unterschiedlich beurteilt. Viele
Vernehmlassungsteilnehmer lehnen die im Entwurf vorgesehene Liberalisierung
als zu weit gehend ab. Insbesondere SP und SMV, aber auch einige Kantone
verlangen die Beibehaltung des geltenden Schutzes.

Andere Teilnehmer sind nicht prinzipiell gegen eine Liberalisierung, erachten
aber den Schutz fur die kleinen und mittleren Unternehmen als ungentigend.
Vereinzelt wird die Aufnahme von bestimmten Abgrenzungskriterien
vorgeschlagen (z.B. ZH, LU, GE, FER, sgv).

Begrusst wird die vorgeschlagene Bestimmung durch die FDP und die LPS.
Auch die Organisationen der Vermieterseite stehen der Regelung mehrheitlich
positiv gegeniber. Befurwortende Stimmen kommen zudem von Seiten anderer
Organisationen (Les Retraites Populaires, Municipalité de Lausanne,
Schweizerischer Stadteverband, Stadt Zurich Finanzdepartement, VSEI).

Handanderung

SMV und SGB fordern die Streichung der ganzen Bestimmung. Auch LPS und
FDP erachten sie als nicht sachgerecht.
Dagegen billigen CVP, SD sowie die Kantone SO und BS die neue Regelung.

Anlass zu Reaktionen gibt der Umstand, dass eine Mietzinserhbhung nur
zulassig ist, wenn der Verkaufer wahrend mindestens 2 Jahre Eigentumer der
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Liegenschaft gewesen ist. Diese Beschrankung wird vor allem von
Organisationen, die der Vermieterseite nahe stehen, abgelehnt (z.B. SHEV,
SVIT, CVCI, SFR, FER, STV, SKI, VZI, FRI, Centre Patronal, SVR, USPI, SVV).

Schlichtungsbehdrden

Die erweiterte Entscheidkompetenz der Schlichtungsbehérden wird von einer
deutlichen Mehrheit der Kantone (u.a. ZH, BS, VS, BE, VD, JU) wie auch von
CVP, CSP, SMV, SVV, Stadt Zurich / Finanzdepartement, VLB und Municipalité
de Lausanne befurwortet. Haufig wird argumentiert, die Massnahme werde zu
einer Entlastung der Gerichte fihren.

Einigen Vernehmlassungsteilnehmern geht die neue Bestimmung noch zu wenig
weit. Sie beantragen zusatzliche Massnahmen, z.B. die Anhebung der
Streitwertgrenze auf CHF 8’000 oder die Ausdehnung auch auf Kantone mit
Mietgerichten.

Die SP beurteilt die Ausdehnung der Entscheidkompetenz skeptisch.

Einige Kantone lehnen die neue Regelung ab. Insbesondere die Kantone BL,
GE und NE machen geltend, Ziel und Zweck des bisherigen Verfahrens werde
sich andern und es sei nicht winschbar, Schlichtungs— und Entscheidbefugnis
zu vermischen. Auch Organisationen, die Interessen der Vermieterseite
vertreten, sind skeptisch (SVIT, SHEV, STV, VZI). Insbesondere wird
argumentiert, die neue Entscheidkompetenz fihre zu erheblichen
Verzogerungen und die Streitwertberechnung werde Probleme bereiten. Ebenso
ablehnend &ussern sich Gemme, Commission de conciliation en matiere de
baux et loyers Genéve, VSEI und SVW.

Ubergangsbestimmungen

SMV, SP und CSP lehnen die Anpassung an einen vom Bundesrat festgelegten
Hypothekarzinssatz ab, sie beflirchten, dass diese Bestimmung zu
Mietzinserhéhungen fihren kdnnte. Von den Kantonen nimmt nur NE Stellung
und spricht sich ebenfalls gegen einen vom Bundesrat festzulegenden
Referenzsatz aus.

SHEV, SKI, VZI, VSEI und VIV schlagen vor, den Referenzzins auf 4,75-5%
festzulegen.
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