Kanton Ziirich
Regierungsrat

Kommission flir Rechtsfragen des Nationalrates
3003 Bern

17. November 2021 (RRB Nr. 1308/2021)
Umsetzung vier parlamentarischer Initiativen betreffend das Mietrecht
(Vernehmlassung)

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Frauen Nationalrdtinnen und Herren Nationalrate

Mit Schreiben vom 6. September 2021 hat die Kommission fir Rechtsfragen des National-
rates das Vernehmlassungsverfahren zur Umsetzung vier parlamentarischer Initiativen
betreffend das Mietrecht eréffnet. Wir danken flir die Gelegenheit zur Stellungnahme und
aussern uns wie folgt:

1. Aligemeine Bemerkungen

Wir begriissen samtliche Anderungen im Mietrecht und schliessen uns den Kommissions-
mehrheiten an. Die Eigentumsrechte der Vermietenden werden dadurch gestarkt, ohne die
Mieterinnen und Mieter in ihrer Stellung zu schwachen. Allerdings durften die daraus ent-
stehenden volkswirtschaftlichen Auswirkungen auf dem Wohnungsmarkt kaum spurbar
sein, da es sich eher um geringfiigige Anderungen handelt.

2. Bemerkungen zu den Vorlagen im Einzelnen

Vorlage 1, Untermiete (Art. 262 OR) und Unterpacht (Art. 291 OR)

Wir begrissen die Vorlage 1. Eine Verscharfung der Regelungen betreffend die Befristung
der Untermiete (Art. 262 OR) bzw. der Unterpacht (Art. 291 OR) erachten wir als sachge-
recht. Missbrauchliche Sachverhalte im Zusammenhang mit der Untermiete kénnen durch
die neuen klaren Anforderungen an die Berechtigung zur Untermiete vermieden bzw.
vermindert werden. Dadurch kann einer standigen Untervermietung bzw. Unterverpach-
tung entgegengewirkt und die gemeldeten Sachverhalte bzw. deren Korrektheit besser
Uberprtft werden.



Vorlage 2, Formvorschriften (Art.269d Abs. 4 und 5 OR)

Die vorgesehenen Lockerungen der Formvorschriften erachten wir als sachliche Not-
wendigkeit. Die Zuldssigkeit von mechanisch nachgebildeten Unterschriften (Art.269d
Abs. 4 OR), die schriftliche Form der Mietzinserhéhung bei der Staffelmiete (Art. 269d

. Abs. 5 OR) und die weiteren Regelungen im Zusammenhang mit der Mitteilung der Mietzins-
erhdhung erachten wir als zeitgemass und zielfiihrend. Die Vereinfachung der Formvor-
schriften ermdglicht eine Digitalisierung der Mietzinserh6hungen. Nachgebildete Unter-
schriften entsprechen der heutigen Zeit und der Verzicht auf amtliche Formulare bei Miet-
zinsanpassungen von Staffelmietzinsen stellt eine Vereinfachung fir die Vermietenden

dar ohne Nachteil fir die Mieterinnen und Mieter.

Vorlage 3, Kiindigung wegen Eigenbedarfs (Art. 271 f. und 261 OR)

Wir erachten die vorgesehene Anderung als angezeigt, da die Geltendmachung von Eigen-
bedarf fir den Vermietenden erleichtert wird. Die Anderung ist unserer Ansicht nach nicht
derart gravierend, dass es zu einem Ungleichgewicht zwischen der mietenden und der
vermietenden Partei kommt.

Genehmigen Sie, sehr geehrte Frau Prasidentin,

sehr geehrte Frauen Nationalratinnen und Herren Nationalréate,
- den Ausdruck unserer vorzlglichen Hochachtung.

Im Namen des Regierungsrates

Die Prasidentin: Die Staatsschreiberin:

Jacqueline Fehr Dr. Kathrin Arioli
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Vernehmlassung des Bundes: Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht
Stellungnahme des Kantons Bern

Sehr geehrte Frau Kommissionsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 6. September 2021 hat uns die Kommission fiir Rechtsfragen des Nationalrats die
Vernehmlassung zum oben genannten Geschaft unterbreitet. Der Regierungsrat des Kantons Bern dankt
Ihnen fur die Gelegenheit, zu den Vorlagen Stellung nehmen zu kénnen. Gerne dussern wir uns im Fol-
genden zu den einzelnen Anderungsvorschldgen.

1. Bemerkungen zur Vorlage 1

Das neue Erfordernis der schriftlichen Zustimmung des Vermieters bzw. der Vermieterin wird als sinnvoll
erachtet. Damit werden klare Verhéltnisse geschaffen und im Streitfall entfallen die Schwierigkeiten bei
der Beweisfuhrung. Allerdings gibt es aus der Sicht des Regierungsrates keinen triftigen Grund fur die
nichtabschliessende Aufzéhlung von Verweigerungsgriinden in Art. 262 Abs. 4 OR". Auch scheint die
zeitliche Grenze der Untermietdauer von zwei Jahren zu starr. Die lberméassig lange Dauer von Unter-
mietsverhaltnissen dirfte in erster Linie bei Wohnrdumen zu Problemen fiihren.

Antrag: Der Regierungsrat beantragt deshalb, hinsichtlich Art. 262 Abs. 4 OR dem Vorschlag der Min-
derheit | zu folgen.

Mit den tbrigen vorgeschlagenen Anderungen ist der Regierungsrat einverstanden. Allerdings ist es frag-
lich, ob die bei der Untermiete zuweilen auftretenden Probleme bei der Vermietung im Rahmen einer
Pacht tiberhaupt eine Rolle spielen und die Anderung von Art. 291 OR deshalb erforderlich ist.

! Schweizerisches Obligationenrecht (OR; SR 220)
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Kanton Bern Vernehmlassung des Bundes: Umsetzung von vier
Canton de Berne parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht

Stellungnahme des Kantons Bern
2. Bemerkungen zur Vorlage 2
Der Regierungsrat ist mit den Anderungen der Formvorschriften einverstanden. Dadurch werden Abladufe
vereinfacht. Zugleich werden die Rechte der Mieterschaft damit nicht beschnitten.
3. Bemerkungen zur Vorlage 3
Einleitend ist zu bemerken, dass die Formulierung «bei objektiver Beurteilung» als nicht sehr gegltickt
erscheint. Zudem ist es geméass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung bereits heute so, dass unmit-
telbare, ernsthafte und aktuelle Griinde fiir eine Selbstnutzung der Sache durch den Vermieter bzw. die
Vermieterin oder nahe Angehdrige vorliegen missen und ein Zuwarten unzumutbar erscheinen muss.
Der Regierungsrat ist deshalb der Auffassung, dass bei dieser Ausgangslage kein Handlungsbedarf fr

eine Anderung dieser Bestimmungen im OR besteht.

Antrag: Der Regierungsrat beantragt, auf die vorgeschlagene Anderung zu verzichten.

Der Regierungsrat dankt lhnen fur die Berlicksichtigung seiner Anliegen.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrates

@ . (7522«//{

Beatrice Simon Christoph Auer
Regierungsprasidentin Staatsschreiber

Verteiler
— Bau- und Verkehrsdirektion
— Wirtschafts-, Energie- und Umweltdirektion
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Luzern, 23. November 2021

Protokoll-Nr.: 1407

Parlamentarische Initiativen im Mietrecht
15.455 n Pa. Iv. Egloff. Missbriauchliche Untermiete vermeiden

16.458 n Pa. lv. Vogler. Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten
Mietzinserhéhungen

16.459 n Pa. Iv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege
nachgebildete Unterschriften fiir zuldssig erkldren

18.475 n Pa. Iv. (Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens
bei der Kiindigung des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarf des Ver-
mieters oder seiner Familienangehérigen

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 6. September 2021 wurden die Kantonsregierungen eingeladen, sich zu
den oben erwahnten parlamentarischen Initiativen im Mietrecht vernehmen zu lassen. Im Na-
men und Auftrag des Regierungsrates teile ich Ihnen mit, dass wir die vorgesehenen Ande-
rungen grundsétzlich begriissen, uns aber folgende Bemerkungen dazu erlauben:

Untermiete (Art. 262 E-OR)

Wesentlicher Punkt des Vorschlags ist die schriftliche Zustimmung des Vermieters zur Unter-
miete wie auch die Schriftlichkeit eines Begehrens zur Untermiete mit entsprechenden Anga-
ben zum Untermietverhaltnis (Art. 262 Abs. 1 und 2). Die vorgeschlagene Regelung bringt fir
die Mietparteien gegeniiber dem geltenden Recht einen zusétzlichen formellen Aufwand. Je-
doch ist es im Streitfall ein Vorteil fir beide Parteien, weil damit der Sachverhalt beweismas-
sig erstellt ist. Nicht konsequent erscheint Artikel 262 Absatz 2: Soll zukinftig Schriftlichkeit
gelten, dann konsequenterweise zwingend. Wenn die Parteien durch schriftliche Vereinba-
rung von der Schriftlichkeit des Untermietbegehrens abweichen kénnen sollen, dann stellt
sich die Beweisproblematik wieder wie bisher (mindliche Abreden). Konsequenterweise
sollte auch die Information des Mieters Uber die Anderung der Untermiete nur schriftlich
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mdglich sein (Art. 262 Abs. 3). Dass Artikel 262 Absatz 4 wie bisher keine abschliessende
Aufzahlung von Verweigerungsgriinden enthalten soll, erscheint sinnvoll, weil im Rechtsall-
tag auch andere als die neu vorgesehenen Grinde eintreten kénnen.

Minderheit |: vgl. Ausflihrungen oben.

Minderheit Il: Zur Streichung von Absatz 4 vgl. Ausflihrungen oben.

Die in Absatz 5 vorgeschlagene Regelung entspricht dem geltenden Absatz 3. Dass mit Ab-
satz 6 bei entsprechenden Verletzungen ein ausserordentliches Kiindigungsrecht explizit im
Gesetz erwahnt werden soll, ist fragwiirdig: Ein Mietverhaltnis kann wegen Verletzung des
geltenden Absatz 3 nach erfolgloser Abmahnung und entsprechender Schwere der Vertrags-
verletzung ausserordentlich nach Artikel 257f OR gektindigt werden.

Minderheit Ill: Auf die Einfihrung des vorgeschlagenen Absatz 6 kann verzichtet werden.

Unterpacht (Art 291 E-OR)

Wir verweisen grundsétzlich auf die obigen Ausfiihrungen zur Miete. Allerdings wird hier kon-
sequenterweise vorgesehen, dass ein Unterpachtbegehren immer schriftlich gestellt werden
muss, was zu begriissen ist. Und auch hier erscheint uns die Beschrankung der Unterpacht
auf zwei Jahre als Verweigerungsgrund unrealistisch. Pachtvertrdge werden heute vor allem
noch im Gastrogewerbe, Agrargewerbe etc. abgeschlossen. Solche Pachtvertrage sind re-
gelmassig fir mehrere Jahre vorgesehen und werden mit fester Vertragsdauer abgeschlos-
sen, nicht zuletzt im Hinblick auf die zu tatigenden Investitionen der Pachterinnen oder Péach-
ter.

Minderheit I: Wir stimmen der Streichung von Absatz 4 zu.

Minderheit Il und Minderheit Ill: Es wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen zur Unter-
miete verwiesen.

Minderheit IV: Eine Streichung des Artikels 291 kommt aus unserer Sicht nicht in Frage, weil
Unterpachtverhéltnisse zwar nicht allzu haufig, aber dennoch im Rechtsalltag existieren.

Unterschrift Mietzinserh6hung (Art. 269d E-OR)

Die Einflihrung eines neuen Absatz 4 in Artikel 269d wird damit begriindet, dass Mietzinser-
héhungen etc. im Verkehr blich seien und im Praxisalltag in grosser Anzahl versandt wiir-
den. Dies trifft auf die grossen Immobilienverwaltungen zu. Daher spricht nichts gegen eine
Einfihrung der mechanischen Unterschrift. Fiir Klindigungen erachten wir die Regelung vor
dem Hintergrund der Rechtssicherheit als problematisch. In beiden Fallen muss ein amtli-
ches Formular verwendet werden. In der Praxis wirden zukiinftig Formulare escheinen
(Mietzinserhohung), die mit einer mechanischen Unterschrift versehen sein dirfen, wahrend
andere wiederum (Kiindigungen) eine echte Unterschrift aufweisen missen. Angesichts der
durchschnittlichen Aufmerksamkeit der Anwender muss damit gerechnet werden, dass die
geplante Regelung der mechanischen Unterschrift zu Verwechslungen bzw. Irrtimern tber
die Anwendbarkeit fiihren wird. Insofern wéare es wohl zu begrissen, wenn die Regelung, die
sicher einem Beduirfnis entspricht, generell fir alle Formen der Formularverwendung Gber-
nommen wirde.

Dass bei der Mitteilung von Mietzinserhéhungen bei gestaffelten Mietzinsen das amtliche
Formular flr die Anzeige einer Staffel nicht mehr verwendet werden muss, macht Sinn: Ge-
mass dem geltenden Artikel 270d kénnen gestaffelte Mieten nicht angefochten werden (vor-
behaltlich des Anfangsmietzinses). Daher kann auf die Verwendung des amtlichen Formulars
ohne weiteres verzichtet werden.
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Kiindigung eines Mietvertrags wegen Eigenbedarf (Art. 261, 271a und 272 E-OR)

Die in Artikel 261 Absatz 2 lit. a vorgesehene Anderung soll einem neuen Eigentiimer die
Durchsetzung seines Eigenbedarfs erleichtern, indem das Argument der Dringlichkeit abge-
schwiécht werden soll und zwar mit der neuen Formulierung "bedeutend”. Dabei darf aber
nicht Gbersehen werden, dass eine ausserordentliche Kiindigung nur in Frage kommt, wenn
unmittelbar vorher ein Eigentumserwerb stattfand (wahrend einer beschrankten Zeit nach
dem Erwerb). Insofern dlrfte die neue Formulierung nichts daran &ndern, dass bei der Prii-
fung des konkreten Sachverhalts die "Dringlichkeit" nach wie vor eine Rolle spielen wird (z.B.
hat eine junge Familie ein Eigenheim erworben, dass sie aus finanziellen Griinden selbst be-
wohnen muss). Die Erganzung "objektive Beurteilung" ist aus unserer Sicht reine Kosmetik,
denn die Voraussetzungen einer ausserordentlichen Kiindigung wurden auch in der Vergan-
genheit objektiv beurteilt. Dasselbe gilt fiir die Ergdnzung "konkret" geméass Minderheitsan-
trag. Die ausserordentliche Kiindigung eines bestimmen Mietverhéltnisses orientiert sich im-
mer an den konkreten Umstanden. Gemass Lehre und Rechtsprechung wird bei Vorliegen
eines dringenden Eigenbedarfs vorausgesetzt, dass er neben der Dringlichkeit konkret und
aktuell sein muss. Wenn, dann sollte die Bestimmung geméass den Formulierungen aus der
Rechtsprechung aktualisiert werden. Mit der Einfihrung unbestimmter Rechtsbegriffe wird
die Anwendung einer Norm wesentlich erschwert.

Freundliche Griisse

C
Paul Winiker

Regierungsrat
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Ka n to n Der Vorsteher des Sicherheits- und Justizdepartements SJD

Obwalden
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Per E-Mail an:

Kommission fur Rechtsfragen NR
3003 Bern
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Referenz/Aktenzeichen: OWSTK.4146
Unser Zeichen: fu

Sarnen, 1. Dezember 2021

Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht (OR);
Stellungnahme

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Fur die Gelegenheit der Stellungnahme zur Umsetzung der vier parlamentarischen Initiativen zum
Mietrecht (OR) danken wir Thnen. Wir haben die drei Vorlagen gepruft und stimmen diesen grundsatz-
lich zu. Zu den einzelnen Vorlagen haben wir folgende Anmerkungen.

Zur Vorlage 1 - Untermiete

Dass eine Wohnung nur mit Zustimmung des Vermieters untervermietet werden kann, entspricht
bereits jetzt der gesetzlichen Regelung in Art. 262 OR. Neu soll diese Zustimmung vom Vermieter in
der Regel schriftlich eingeholt werden und der Vermieter hat ein ausdriickliches Kiindigungsrecht,
falls die Untermiete ohne schriftliche Zustimmung oder mittels falscher Angaben erfolgt ist. Da der
Mieter die Namen der Untermieter im Untermietbegehren angeben muss, ist eine generelle Untermie-
te tber "Online-Vermittlungsplattformen" ohne Kenntnis des Vermieters neu ausgeschlossen. Der
Vermieter hat mit der klaren Formulierung von Art. 262 Abs. 2 lit. a das Recht bei jeder Untervermie-
tung zu wissen, wer die Untermieter sind. Halt sich der Mieter nicht daran, kann der Vermieter das
Mietverhaltnis nach erfolgloser schriftlichen Mahnung mit einer Kiindigungsfrist von mind. 30 Tagen
kiindigen. Somit durfte die Problematik einer Untermietung mit diesen zusatzlichen Anforderungen
entscharft werden. Zusatzlich kann der Vermieter seine Zustimmung zu einer Untervermietung von
mehr als 2 Jahren ausdriicklich verweigern.

Zur Vorlage 2 - Formvorschriften
Die ausdruckliche Zulassung von sogenannten "Faksimile-Unterschriften” fur Mietzinserh6hungen

und andere einseitigen Vertragsénderungen ist zu befirworten. Das Bedurfnis grésserer Immobilien-
verwaltungen, ihre Liegenschaften digital bewirtschaften zu kénnen, ist nachvolliziehbar. Bei jedem
Formular fur eine "Mietzins&nderung oder andere einseitige Vertragsanderung" eine eigenhandige

Sicherheits- und Justizdepartement SJID
Postfach 1561, 6061 Samen

Tel. 041666 62 19

sid@ow.ch

www.ow.ch



Unterschrift zu verlangen, ist nicht mehr zeitgemass. Da die Immobilienverwaltungen entweder das
kantonale Formular verwenden mussen oder ihr eigenes Formular zuerst von der Schlichtungsbehér-
de genehmigen mussen, ist dem Rechtsschutz auch bei "Faksimile-Unterschriften" gentige getan.
Auch zu begrissen ist, dass fur die Mitteilung von gestaffelten Mietzinserhéhungen die schriftliche
Form genlgt, da die Parteien bereits einen gestaffelten Mietzins im Mietvertrag ausdriicklich verein-
bart haben. Jede Mietzinserh6hung noch ausdriicklich mit dem amtlichen Formular anzeigen zu mus-
sen, ist nicht notwendig, insbesondere weil eine einzelne Erhéhung nicht angefochten werden kann.

Zur Vorlage 3 - Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs bei einem neuen Eigentiimer ist bereits geltendes Recht. Der
neue Eigentumer ist dabei nicht an die (mit dem bisherigen Eigentimer) vertraglich abgemachten
Kuindigungsfristen gebunden. Nach bisherigem Recht muss der neue Eigentiimer einen dringenden
Eigenbedarf geltend machen kénnen. Ob die neue Formulierung "bedeutenden und aktuellen Eigen-
bedarf" besser ist, ist fir uns fraglich. Letztendlich ist es unumgénglich bei einer allfélligen Erstre-
ckung die Interessen des neuen Eigentimers und dem Mieter, dem gekiindigt wird, im Einzelfall ab-

zuwagen.

Wir danken Ihnen, sehr geehrte Frau Prasidentin, sehr geehrte Damen und Herren, fir die Berlick-
sichtigung unserer Ausfuhrungen.

Kopie an:

- Kantonale Mitglieder der Bundesversammlung
- Amt fur Justiz

- Staatskanzlei (Kommunikation)
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KANTON LANDAMMANN UND Dorfplatz 2, Postfach 1246, 6371 Stans
NIDWALDEN REGIERUNGSRAT Telefon 041 618 79 02, www.nw.ch

CH-6371 Stans, Dorfplatz 2, Postfach 1246, STK

PER E-MAIL

Nationalrat

Kommission flr Rechtsfragen
3003 Bern

Telefon 041 618 79 02
staatskanzlei@nw.ch
Stans, 30. November 2021

Justiz- und Sicherheitsdirektion. Vernehmlassung der Kommission fiir Rechtsfragen
des Nationalrates betreffend vier Parlamentarische Initiativen. 15.455 n Pa. Iv. Egloff.
Missbrauchliche Untermiete vermeiden; 16.458 n Pa. Iv. Vogler. Keine unnétigen Formu-
lare bei gestaffelten Mietzinserhohungen; 16.459 n Pa. lv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf
mechanischem Wege nachgebildete Unterschriften fir zuldassig erklaren; 18.475 n Pa. Iv.
(Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung des Mietver-
haltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehorigen.
Stellungnahme

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrter Damen und Herren Kommissionsmitglieder

Mit Schreiben vom 6. September 2021 erdffnete die Kommission fiir Rechtsfragen des Natio-
nalrates unter anderem bei den Kantonen das Vernehmlassungsverfahren zur vier Parlamen-
tarischen Initiativen. Wir danken fur die Maglichkeit zur Stellungnahme.

1 15.455 n Parlamentarische Initiative Egloff (Missbrauchliche Untermiete vermei-
den)

Um in Zukunft Missbrauche bei der Untermiete und der Unterpacht zu verhindern, sollen im
Mietrecht Bestimmungen aufgenommen werden, welche die Anforderungen der Untermiete
anpassen und erganzen. Neu soll festgehalten werden, dass fir die Zuldssigkeit einer Unter-
miete respektive einer Unterpacht die schriftliche Zustimmung der Vermieterin oder des Ver-
pachters erforderlich ist. Werden die Voraussetzungen nicht eingehalten, soll der Vermieterin
respektive dem Verpachter neu ein ausserordentliches Kundigungsrecht zustehen. Der Re-
gierungsrat unterstutzt die Vorlage, da hiermit in Zukunft Missbrduche im Zusammenhang mit
Untervermietungen und -pachtungen verhindert werden kdnnen. Der Vermieter muss ein grif-
figes Instrument erhalten um eine zustimmungslose Untervermietung oder die Untermiete, die
gestUtzt auf eine treuwidrig erschlichene Zustimmung erfolgt, effektiv sanktionieren kénnen.
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Stans, 30. November 2021

2 16.458 n Parlamentarische Initiative Vogler (Keine unnétigen Formulare bei ge-
staffelten Mietzinserh6hungen) und 16.459 n Parlamentarische Initiative Feller
(Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Unterschriften fiir
zulassig erklaren)

Die bestehenden Formvorschriften im Mietrecht solien in zwei Teilbereichen leicht gelockert
werden. So soll in Zukunft fur die Mitteilung einer Mietzinserhdhung, die in einer Vereinbarung
Uber gestaffelte Mietzinse nach Artikel 269¢ des Obligationenrechts (OR; SR 220) vorgesehen
ist, die schriftliche Form geniigen. Gemass geltendem Recht muss dafiir ein amtliches Formu-
lar verwendet werden. Zudem wird vorgeschlagen, dass fir die Unterzeichnung des amtlichen
Formulars, welches bei Mietzinserhdhungen sowie anderen einseitigen Vertragsédnderungen
zu verwenden ist, neu eine mechanische Unterschrift (Faksimile) gentigt.

Die Schriftlichkeit als Form ist bei den Allgemeinen Bestimmungen des Obligationenrechts
geregelt. Gemass Artikel 14 Abs. 2 OR wird eine Nachbildung der eigenhdndigen Schrift auf
mechanischem Wege nur da als geniigend anerkannt, wo deren Gebrauch im Verkehr Ublich
ist, insbesondere wo es sich um die Unterschrift auf Wertpapieren handelt, die in grosser Zahl
ausgegeben werden. Der Vorentwurf erfilit nun ein Anliegen, das in der Vergangenheit sowohl
durch Mitglieder der Bundesversammlung als auch durch den Bundesrat vorgebracht worden
ist. Der Regierungsrat ist auch der Meinung, dass die Schaffung einer spezifischen Vorschrift,
welche im Verhéltnis zu Artikel 14 Abs. 2 OR eine lex specialis darstellt, hier Klarheit schafft.

3 18.475 n Parlamentarische Initiative (Merlini) Markwalder (Beschleunigung des
Verfahrens bei der Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf des
Vermieters oder seiner Familienangehorigen)

Eine weitere Anderung soll im Bereich der Kiindigung bei Geltendmachung von Eigenbedarf
an einer Mietsache greifen. Die heute geltenden Voraussetzungen, die flir die Geltendma-
chung von Eigenbedarf eine zeitliche und sachliche Dringlichkeit vorsehen, sollen gelockert
werden, sodass es fiir eine neue Eigentimerin oder einen neuen Eigentiimer einfacher wird,
mit Hinweis auf den Eigenbedarf eine Klindigung auszusprechen und durchzusetzen. Diese
Starkung der Stellung der Eigentimerschaft im Zusammenhang mit der Geltendmachung ei-
nes Eigenbedarfs wird ebenfalls unterstitzt.

Der Regierungsrat Nidwalden bedankt sich noch einmal flir die M&glichkeit zur Stellungnahme.
Er unterstitzt die vorgesehenen Anderungen.

Wir danken lhnen, wenn Sie unsere Uberiegungen bei Ihren weiteren Arbeiten beriicksichti-
gen.

Freundliche Griisse
NAMENS DES REGIERUNGSRATES

Karin Kayser-Frutschi MUIY) lic. iur. Armin Eberli
Landammann g i / Landschreiber
Geht an:

- recht@bwo.admin.ch
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g E-Mail: staatskanzlei@gl.ch
kanton glarus }ﬁ F
Regierungsrat
Rathaus
8750 Glarus

Kommission flr Rechtsfragen
3003 Bern

Glarus, 23. November 2021
Unsere Ref: 2021-194

Vernehmlassung i. S. 15.455 n Pa. Iv. Egloff. Missbrauchliche Untermiete vermeiden;
16.458 n Pa. Iv. Vogler. Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserh6hun-
gen; 16.459 n Pa. Iv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete
Unterschriften fir zulassig erklaren; 18.475 n Pa. Iv. (Merlini) Markwalder. Beschleuni-
gung des Verfahrens bei der Kiindigung des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarf des
Vermieters oder seiner Familienangehorigen

Sehr geehrte Frau Prasidentin

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Kommission flr Rechtsfragen des Nationalrates gab uns in eingangs genannter Angele-
genheit die Mdglichkeit zur Stellungnahme. Dafiir danken wir. Die drei Erlassentw(irfe verfol-
gen einerseits den Zweck der Missbrauchsbekdmpfung, andererseits reduzieren sie die im
Mietrecht die Vertragsfreiheit einschréankenden Vorschriften in angemessener Weise. Die
Vorlagen werden von uns entsprechend unterstiitzt.

Genehmigen Sie, sehr geehrte Frau Prasidentin, sehr geehrte Damen und Herren, den Aus-
druck unserer vorziglichen Hochachtung.

Freundliche Griisse

Fir den Regierungsrat
M%jﬂe éﬁg Hansjorg Diirst
Landammann Ratsschreiber

E-Mail an (PDF- und Word-Version):
- Recht@bwo.admin.ch
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Frau Nationalratin

Laurence Fehlmann Rielle
Prasidentin

Postfach

3003 Bern

Zug, 30. November 2021 sa

15.455 n Pa. Iv. Egloff. Missbrauchliche Untermiete vermeiden

16.458 n Pa. Iv. Vogler. Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserh6hungen
16.459 n Pa. Iv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Unter-
schriften fiir zuldssig erklaren

18.475 n Pa. lv. (Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung
des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehéri-
gen - Stellungnahme des Kantons Zug

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 6. September 2021 haben Sie die Kantonsregierungen eingeladen, zu drei
Vorlagen zu den obengenannten parlamentarischen Initiativen betreffend Umsetzung Mietrecht
Stellung zu nehmen. Dementsprechend gliedern wir unsere Stellungnahme nach den drei
unterbreiteten Vorlagen.

Vorlage 1: Untermiete

Antrige:

Antrag 1.1: Art. 262 Art. 1, 2 und 3 ist zuzustimmen.

Begriindung zu Antrag 1.1: Die Anderung betreffend Schriftlichkeit des Untermietbegehrens
und der Zustimmung ist sinnvoll, da Schriftlichkeit grundsétzlich eine erhéhte Rechtssicher-
heit bietet. Die vorgeschlagene Anderung von Abs. 3 ist aufgrund der geanderten Abs. 1 und
2 folgerichtig.

Antrag 1.2: Art. 262 Abs. 4 OR sei wie folgt zu formulieren: «Der Vermieter kann schriftlich
die Zustimmung insbesondere verweigern, wenn:».

Begriindung zu Antrag 1.2: Die Verweigerung der Zustimmung soll aus Griinden der Klarheit
und Rechtssicherheit in schriftlicher Form erfolgen.

Regierungsgebéude, Seestr. 2, 6300 Zug
T +41 41 728 33 11
www.zg.ch



Seite 2/4

Antrag 1.3: Sollte sich die Minderheitsmeinung | durchsetzen, lehnen wir sie ab.
Begriindung zu Antrag 1.3: Es dient der Rechtssicherheit, wenn die Griinde zur Verweige-
rung der Zustimmung gesetzlich festgehalten sind.

Antrag 1.4: Art. 262 Abs. 4 Bst. d OR geméss Vorlage sei zu streichen oder allenfalls auf
ganze Wohnungen (anstelle auf einzelne Zimmer) zu beschranken.

Begriindung zu Antrag 1.4: Diese Bestimmung ist abzulehnen, da sie unbefristete Unter-
mietverhaltnisse ausschliesst. Wenn zum Zeitpunkt des Abschlusses eines Untermietvertra-
ges nicht feststeht, wie lange das Untermietverhaltnis dauern wird, besteht eine gewisse
Wahrscheinlichkeit, dass es langer als zwei Jahre dauern kénnte, womit der Vermieter ge-
stutzt auf diese Bestimmung die Zustimmung verweigern konnte. Gerade im Falle der Unter-
miete von einzelnen Zimmern erscheint diese Einschrankung als zu weitgehend, so wiirden
viele Formen der Wohngemeinschaften verhindert. Eine Formulierung, welche sich auf ganze
Wohnungen beschréankt, ware eher denkbar.

Antrag 1.5: Sollte sich die Minderheitsmeinung | durchsetzen, beantragen wir die Streichung
von Art. 262 Abs. 4 Bst. d OR.

Begriindung zu Antrag 1.5: Schon heute kann die Vermieterschaft aus diesem Grund das
Mietverhaltnis gestutzt auf den geltenden Art. 262 OR und basierend auf der Rechtsprechung
zu kiinden. Eine Anderung ist daher nicht notwendig.

Antrag 1.6: Sollte sich die Minderheitsmeinung Il oder Ill zu Art. 262 Abs. 6 OR durchsetzen,
sind sowohl eine Mahnfrist wie auch ein Kiindigungstermin festzuhalten.

Begriindung zu Antrag 1.6: Bereits unter dem geltenden Recht kann das Mietverhéltnis we-
gen Pflicht-/Vertragsverletzungen (mindestens ordentlich) giiltig gekiindigt werden. Die Not-
wendigkeit einer neuen Bestimmung ist daher schon im Grundsatz in Frage zu stellen. Sollte
sich Minderheitsmeinung Il oder Ill durchsetzen und in das OR aufgenommen werden, sind im
Sinne der Klarheit und Rechtssicherheit die Festlegung einer Mahnfrist wie auch eines Kindi-
gungstermins zwingend notwendig.

Erganzender Hinweis zur Minderheitsmeinung |l betr. Art. 262 Abs. 5 OR:

Dieser Absatz entspricht dem geltenden Art. 262 Abs. 3 OR und beinhaltet keine materielle
Anderung des geltenden Rechts. In grundsétzlicher Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass der
direkte Durchgriff der Vermieterschaft zur Untermieterschaft allerdings problematisch ist und
auch dem Wesen der Untermiete nicht entspricht.

Zu den Revisionsvorschlagen zum Pachtrecht
Die oben gemachten Antrdge und Bemerkungen beziehen sich in analoger Art und Weise auf
die vorgesehenen Anderungen zum Pachtrecht.

Vorlage 2: Formvorschriften
Wir unterstutzen die vorgeschlagenen Anderungen, sie sind unbestritten und bieten keine be-
sonderen Schwierigkeiten.
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Vorlage 3: Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Antrédge:

Antrag 3.1: In Art. 261 Abs. 2 OR und Art. 271a Abs. 3 Bst. a OR sei der Begriff «bei objekti-
ver Beurteilung» zu streichen.

Begriindung zu Antrag 3.1: Der Begriff «bei objektiver Beurteilung» ist unnétig, da die
Rechtsanwendung immer unter objektiver Beurteilung zu erfolgen hat. Dies gilt insbesondere
fir die Schlichtungsbehérden, denn sie bieten mit ihrer paritatischen Zusammensetzung Ge-
wahr dafir.

Antrag 3.2: Im Zusammenhang mit der neuen Charakterisierung des «Eigenbedarfs» in den
Artikeln 261 Abs. 2 und. 271a Abs. 3 Bst. a OR sei die im Entwurf gewahite Formulierung
(und nicht die der Minderheitsmeinung) zu wahlen.

Begriindung zu Antrag 3.2: Gemass erlauterndem Bericht soll es das Ziel sein, dass der Ei-
genbedarf leichter geltend gemacht werden kann. Der Formulierung der Vorlage «bedeutend
und aktuell» ist hierfir Grundlage genug.

Antrag 3.3: In Art. 272 Abs. 2 Bst. d OR sei der Begriff «objektiv zu beurteilende» zu strei-
chen.
Begriindung zu Antrag 3.3: vgl. Begriindung zu Antrag 3.1

Antrag 3.4: Betreffend Art. 272 Abs. 2 Bst d OR sei weder die Anpassung der Formulierung
gemass Vorlage noch geméss der Minderheitsantrag vorzunehmen.

Begriindung zu Antrag 3.4: Die vorgeschlagene Ergénzung halten wir fir unnétig, denn die
vorzunehmende Interessenabwégung beinhaltet bereits die Notwendigkeit, den Eigenbedarf
auf seine Dringlichkeit, Bedeutung und Aktualitat zu prifen.

Wir danken far die Méglichkeit der Stellungnahme.
Zug, 30. November 2021

Freundliche Grisse
Regierungsrat des Kantons Zug

V\/].I/\MJL\/ Mot |

Martin Pfister Tobias Moser
Landammann Landschreiber



Seite 4/4

Kopie per E-Mail an:

- recht@bwo.admin.ch (Word und PFD)

- Obergericht (info.og@ zg.ch) (PDF)

- Baudirektion (info.bds @zg.ch) (PDF)

- Schlichtungsbehérde in Miet- und Pachtrecht (miet.zug@zg.ch) (PDF)

- Volkswirtschaftsdirektion (info.vds @zg.ch) (PFD)

- Zuger Mitglieder der Bundesversammlung (PDF)

- Staatskanzlei (info.staatskanzlei@zg.ch) (PDF) mit Auftrag zur Veréffentlichung auf der
Website des Kantons Zug
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Conseil d’Etat
Rue des Chanoines 17, 1701 Fribourg

PAR COURRIEL

Département fédéral de I’économie, de la
formation et de la recherche DEFR
Office fédéral du logement OFL
Storchengasse 6

2540 Grenchen

Courriel : Recht@bwo.admin.ch

Fribourg, le 23 novembre 2021

Mise en ceuvre des initiatives parlementaires relative au droit du bail : Procédure de
consultation de la Commission des affaires juridiques du Conseil national

Madame, Monsieur,

Nous nous référons au courrier du 6 septembre 2021 de Madame Laurence Fehlmann Rielle,
présidente de la Commission des affaires juridiques du Conseil national et, apres analyse de son
contenu, le Conseil d’Etat vous fait part de sa détermination.

Le Conseil d’Etat salue la volonté de traiter les initiatives parlementaires 15.455 (Egloff : Empécher
les sous-locations abusives, 16.458 (Vogler : Majoration échelonnée du loyer, non aux formulaires
inutiles), 16.459 (Feller : Droit du bail, autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique),
18.475 (Markwalder : (Merlini) : résiliation du bail en cas de besoin du bailleur ou de ses proches,
simplifier la procédure) de maniere globale au travers de trois projets d’actes. Ce mode de faire
permet d’avoir une vision d’ensemble cohérente et une forme d’unité de matiére.

Commentaires relatifs aux trois projets d’actes :

Commentaires relatifs au Projet 1 : Sous-location : d’une maniere générale le Conseil d’Etat est
d’avis qu’il parait logique que le locataire puisse sous-louer avec le consentement écrit du bailleur.

> Modification du Code des obligations aux articles 262 et 291 : le Conseil d’Etat partage les
modifications proposées, sans valider 1’avis de minorités.

Commentaires relatifs au Projet 2 : Regles de forme : le Conseil d’Etat valide le fait que la forme
de signature via un moyen mécanique soit acceptable.

Commentaires relatifs au Projet 3 : Résiliation pour besoin propre : le Conseil d’Etat partage
I’avis que lors d’un changement de propriétaire, 1’utilisation par le nouvel acquéreur ou ses proches
parents ou alliés ne doit pas étre rendu difficile et délicat mais doit au contraire €tre facilité, pour de
justes motifs, et dans des délais proposés.

> Modification du Code des obligations aux articles 261 et 271 et 272 : le Conseil d’Etat partage
les modifications proposées, sans valider 1’avis de minorités.


mailto:Recht@bwo.admin.ch

Conseil d’Etat CE
Page 2 de 2

En vous remerciant de nous avoir consultés, nous vous prions de croire, Madame, Monsieur, a
I’assurance de nos sentiments les meilleurs.

Au nom du Conseil d’Etat :

Jean-Francois Steiert, Président

T

Jean-Frangois Steiert

Signatur - izer Recht

Danielle Gagnaux-Morel, Chanceliere d’Etat

\
4”’%/“

fiée - Droit suisse

L original de ce document est établi en version électronique
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Kommission fur Rechtsfragen des
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15.455 n Pa. lv. Egloff. Missbrduchliche Untermiete vermeiden 16.458 n Pa. lv. Vogler.
Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserh6hungen 16.459 n Pa. lv. Fel-
ler. Mitvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Unterschriften fiir zulas-
sig erkldren 18.475 n Pa. lv. (Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens bei
der Kiindigung des Mietverhéltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner
Familienangehdrigen

Vernehmlassung

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben uns mit Schreiben vom 6. September 2021 eingeladen, zu oben erwdhnten Vorentwir-
fen zum Mietrecht Stellung zu nehmen.

Wir danken Ihnen fur die Gelegenheit zur Stellungnahme und lassen uns gerne wie folgt verneh-
men:

15.455 n Pa. lv. Egloff. Missbrduchliche Untermiete vermeiden

Wir begrissen die parlamentarische Initiative mit dem Ziel, die Anforderungen an die Berechti-
gung zur Untermiete in Art. 262 OR klar festzulegen. Insbesondere begrissen wir, dass ein Un-
termietbegehren schriftlich gestellt werden muss und die Zustimmung seitens des Vermieters
ebenfalls schriftlich zu erfolgen hat (Abs. 1 und Abs. 2 gemass Pa. Iv.). Das Erfordernis der Schrift-
lichkeit ist fGr Vermieter wie auch Mieter aus beweisrechtlicher Sicht von Vorteil.

Ebenfalls erachten wir es als sinnvoll, dass der Inhalt des Untermietbegehrens gesetzlich festge-
legt wird und es nicht die Aufgabe des Vermieters ist, die Herausgabe der Vertragsbedingungen
des Untermietverhéltnisses beim Mieter zu verlangen (Abs. 2 gemass Pa. Iv.).

Hingegen lehnen wir die Formulierung «der Vermieter kann die Zustimmung insbesondere ver-
weigern, wenn» (Abs. 3 gemass Pa. Iv.) ab. Diese Formulierung fihrt dazu, dass der Vermieter in
jedem Fall die Zustimmung zu einer Untermiete verweigern kann. Eine solche vollstandige Auf-
hebung der Einschrankung der Zustimmungsverweigerung wirde dem Recht auf Untermiete
und damit dem Grundsatz von Art. 262 OR zuwiderlaufen (vgl. BGer 4C.155/2000 vom 30. August
2000 E. 2a). Es wird deshalb angeregt, auf die Formulierung «kann die Zustimmung insbesondere
verweigern, wenn» zu verzichten und die Formulierung «kann die Zustimmung nur verweigern,
wenn» beizubehalten.

Wir begrussen die vorgesehene Beschrankung der Untermietdauer von zwei Jahren (Abs. 3 lit. d



gemass Pa. Iv.).

Bei einer Kiindigung des Mietverhaltnisses gegentber dem Mieter (Untervermieter) sind die Un-
termieter die Leidtragenden, obwohl sie nicht fur den Gesetzesverstoss des Mieters (Unterver-
mieter) verantwortlich sind. Zum Schutze der Untermieter lehnen wir deshalb die Einfihrung des
vorgesehenen Abs. 5 bzw. der Kiindigungsméglichkeit innert 30 Tagen ab. Es ist dem Vermieter
nach bestehendem Recht méglich, bei einer Verletzung gegen Art. 262 Abs. 2 OR (oder Abs. 3
gemass Pa. lv) dem Mieter (Untervermieter) ordentlich zu kindigen. Geméass BGE 134 111 300 E. 3
kann der Vermieter zudem gestutzt auf Art. 257f OR auch mit einer Frist von mindestens 30 Ta-
gen auf Ende eines Monats kindigen.

16.458 n Pa. lv. Vogler. Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserhéhun-
gen

Wir lehnen die Pa. Iv. bzw. die Anpassung von Art. 269d OR ab. Das Bundesgericht hat mit dem
Entscheid BGer 4A_124/2019 vom 1. November 2019 betreffend die Frage zur Formularpflicht bei
Staffelmieten bereits Klarheit geschaffen. Somit ist eine vertraglich gultig festgehaltene Staffe-
lung ohne jede Form von Anzeige auf den vereinbarten Zeitpunkt wirksam.

16.459 n Pa. Iv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Un-
terschriften fiir zulissig erkliren

Wir begrissen die Pa. Iv. mit dem Ziel, den Verwaltungsaufwand durch die Zul&ssigkeit von Fak-
simileunterschriften bei Mitteilungen tber Mietzinserhéhungen und einseitigen Vertragsveran-
derungen zu vermindern. Wir sind ebenfalls der Meinung, dass dadurch die Stellung der Mieter
nicht verschlechtert wird, da der Zweck der Formularpflicht gemass Art. 269d Abs. 1 OR die Infor-
mation des Mieters Uber die Griinde der Mietzinserhéhung und deren Anfechtungsméglichkei-
ten ist. Gemdss dem Bundesgericht dient das Erfordernis der handschriftlichen Unterschrift dazu,
dass die Erklarung eindeutig der Vermieterschaft zugerechnet werden kann (BGE 138 11l 401
E.4.2). Unseres Erachtens ist der Zweck der Zurechenbarkeit auch mit einer auf mechanischem
Wege nachgebildeten Unterschrift erfallt.

18.475 n Pa. lv. (Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindi-
gung des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familien-
angehdrigen

Wir kénnen das BedUrfnis der Pa. Iv. nachvollziehen, die Anforderungen an die Kiindigung we-
gen dringendem Eigenbedarf zu lockern und das Verfahren zu verkiirzen. Jedoch besteht bei ei-
ner Lockerung der Voraussetzungen und dem Wegfall eines Schlichtungsverfahrens die Gefahr,
dass fir Vermieter ein Anreiz geschaffen wird, den dringenden Eigenbedarf als Kiindigungs-
grund vorzuschieben. Bereits nach geltendem Recht sind Vermieter bei Kindigungen wegen
dringendem Eigenbedarf bessergestellt als bei Kdndigungen aus anderen Griinden (vgl. Art. 261
Abs. 2 lit. a OR, Art. 271a Abs. 3 lit. a OR und Art. 272 Abs. 2 lit. d OR). Damit sich ein Vermieter
nicht zu Unrecht auf eine Kiindigung wegen dringendem Eigenbedarf sttzen kann, ist es wich-
tig, dass die Gerichte die Voraussetzungen kritisch und nach strengem Massstab prifen. Eben-
falls wirde mit der Annahme der Pa. Iv. der Kdndigungsschutz des Mieters geschmalert werden,
da er eine Kindigung wegen dringendem Eigenbedarf nicht mehr kostenlos vor der Schlich-
tungsbehérde anfechten kann. Aufgrund des Erwahnten lehnen wir die Pa. Iv. ab.

Far die Méglichkeit, eine Stellungnahme abgeben zu dirfen, bedanken wir uns bestens.

IM NAMEN DES REGIERUNGSRATES

¢ AL

ammann Staatsschreiber

2/2



I

Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

Rathaus, Marktplatz 9 Per E-Mail an

CH-4001 Basel

Tel +41 61 267 85 62 Bundesamt fir Wohnungswesen BWO Recht
Fax: +41 61 267 85 72 Recht@bwo.admin.ch

E-Mail: staatskanzlei@bs.ch
www.regierungsrat.bs.ch

Basel, 30. November 2021

Regierungsratsbeschluss vom 30. November 2021
Vernehmlassung zu:
e 15.455 n Pa. lv. Egloff. Missbrauchliche Untermiete vermeiden
e 16.458 n Pa. Iv. Vogler. Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Miet-
zinserhéhungen
e 16.459 n Pa. Iv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachge-
bildete Unterschriften fiir zuldssig erkldaren
e 18.475 n Pa. Iv. (Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens bei
der Kiindigung des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters
oder seiner Familienangehdrigen.

Sehr geehrte Frau Préasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 06. September 2021 haben Sie uns die Unterlagen fur die Vernehmlassung
zur Anderung des Bundesgesetzes betreffend die Ergénzung des Schweizerischen Zivilgesetzbu-
ches (Funfter Teil: Obligationenrecht (OR)) vom 30. Méarz 1911 (SR 220) zukommen lassen. Wir
danken lhnen fir die Gelegenheit zur Stellungnahme und lassen Ihnen nachstehend unsere An-
trage und unsere Bemerkungen zur Beriicksichtigung zukommen. Da die Anderungen verschie-
dene Themenbereiche des Mietrechts (und teilweise des Pachtrechts) betreffen, werden diese
nachfolgend in der Reihenfolge der Vorlagen und mittels Untertiteln zu den einzelnen Artikeln be-
handelt.

1. Grundsatzliche Einschidtzung, Anmerkungen und Anpassungswiinsche

11 Vorlage 1

Die Vorlage 1 befasst sich mit der Untermiete (sowie der verwandten Unterpacht). Nachdem, zu-
folge der Ergebnisse der Vernehmlassung im Marz 2019 auf eine Ergédnzung der VMWG mit ei-
nem Artikel 8a «Generelle Zustimmung zur wiederholten kurzzeitigen Untermiete» verzichtet
wurde, will die Vorlage 1 nun davon abweichend eine Verscharfung der Voraussetzungen unter
denen eine Untermiete zuladssig ist. In gleicher Art und Weise soll auch die Unterpacht angepasst
werden.

Seite 1/6
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1.1.1 Art. 262 OR

Die bisherige Rechtslage sieht bei der Untermiete gemaéss Art. 262 OR vor, dass die Mieterschaft
die Mietsache mit (formfreier) Zustimmung der Vermieterschaft grundsétzlich untervermieten darf,
ausser es lage ein gesetzlich vorgesehener Verweigerungsgrund vor. Zulassige Verweigerungs-
grunde sind die Weigerung der Mieterschaft zur Bekanntgabe der Bedingungen der Untermiete,
die Missbrauchlichkeit der Bedingungen der Untermiete im Vergleich zum Hauptmietvertrag so-
wie das Entstehen wesentlicher Nachteile aus der Untermiete fiir die Vermieterschaft.

1.1.1.1  Mehrheitsvorschlag

Der Mehrheitsvorschlag sieht verschiedene grundlegende Verscharfungen zum Nachteil der Mie-
terschaft vor.

Zunéchst soll zukinftig geméass Abs. 1 und 2 der Vorlage die Untervermietung nur noch mit
schriftlicher Zustimmung durch die Vermieterschaft sowie unter Nennung verschiedener zusatzli-
cher Informationen im Untermietbegehren durch die Mieterschaft zuldssig sein. Bislang waren
weder die Zustimmung, noch das Untermietbegehren an eine besondere Form gebunden und
konnten mundlich, schriftlich oder stillschweigend erfolgen. Insbesondere handelte es sich bis-
lang bei der Zustimmung der Vermieterschaft auch um keine Gilltigkeitsvoraussetzung der Unter-
miete.

Sodann soll in Abs. 4 kunftig die bislang abschliessende gesetzliche Liste der Verweigerungs-
grunde der Vermieterschaft einerseits durch den Verweigerungsgrund der Untermietdauer von
mehr als zwei Jahren erganzt werden und andererseits ausgeweitet werden durch gesetzlich
nicht genannte weitere Verweigerungsgriinde. Bereits gemass bundesgerichtlicher Rechtspre-
chung wurde der Fall erfasst, in welchem die Mieterschaft nicht mehr beabsichtigte, das Mietob-
jekt in absehbarer Zeit selbst zu gebrauchen. Es waren jedoch keine zeitlichen Grenzen gesetzt,
vielmehr kam es auf die Verhaltnisse des Einzelfalles an. Die bisherige Auflistung der Verweige-
rungsgrinde ist klar, verstandlich und enthalt grundsétzlich Gberprifbare Verweigerungsgriinde.

Abschliessend wird in Abs. 6 als Konsequenz eines Verstosses, d.h. dem Fehlen der schriftlichen
Zustimmung, der Mitteilung falscher Angaben oder der fehlenden Information iber Anderungen,
die Méglichkeit der ausserordentlichen Kiindigung nach schrifticher Mahnung vorgesehen. In der
aktuell gultigen Rechtslage steht der Vermieterschaft bereits ein vergleichbares ausserordentli-
ches Kundigungsrecht gemass Art. 257f Abs. 3 OR zur Verfligung, wobei als zusatzliche Voraus-
setzung der Kuindigungszulassigkeit zu prufen ist, ob die Untermiete nicht zustimmungsfahig ist.

Zur zuséatzlichen Bekampfung und vorbeugenden Verhinderung méglicher Missbrauchsproblema-
tiken — insbesondere im Zusammenhang mit missbrauchlicher Untervermietung durch die Mieter-
schaft Uber Airbnb — wird eine Verscharfung des Untermietrechts geméass der Vorlage 1 grund-
séatzlich begrisst. Beziglich die durch die Mehrheit vorgeschlagenen Offnung der Liste der
Verweigerungsgriunde geméass Abs. 4 der Vorlage, durch die Verwendung der Bezeichnung «ins-
besondere» fur bislang unbekannte beziehungsweise unbestimmte Griinde, sei jedoch folgendes
festgehalten: Eine derartige Offnung wiirde zu einer erhéhten Rechtsunsicherheit sowie einer vo-
raussichtlich deutlichen Steigerung von Streitfallen zwischen Vermieterschaft und Mieterschaft
und damit — in Verbindung mit Abs. 6 — auch von entsprechenden Gerichtsverfahren fiihren. Zu-
dem ist anzumerken, dass der neue Verweigerungsgrund von Art. 262 Abs. 4 lit. d. der Vorlage
nicht zielfihrend ist und die schwierige Beweisfiihrung tber die Absicht des Mieters, das Mietob-
jekt dauerhaft unterzuvermieten, nicht erleichtert. Bei einer derartigen Konstellation erfolgt regel-
massig eine unbefristete Untervermietung. Art. 262 Abs. 4 lit. d der Vorlage stellt somit eine wir-
kungslose Verscharfung und Abweichung von einer bereits kohdrenten und einzelfallgerechten
Praxis des Bundesgerichts dar und ist deshalb in der Form des Mehrheitsvorschlages abzu-
lehnen (vgl. diesbeziiglich jedoch nachfolgende Ausserungen in Ziff. 1.1.1.2).
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Entsprechend wird die Vorlage in der vorliegenden Form mit Ausnahme von Art. 262 Abs. 4 be-
furwortet. Bzgl. Art. 262 Abs. 4 der Vorlage wird der Minderheitsvorschlag | zu Art. 262 Abs. 4 der
Vorlage (nachfolgende Ziff. 1.1.1.2) beflrwortet und beantragt, diesen der Vorlage der Mehrheit
vorzuziehen.

1.1.1.2 Abs. 4 Minderheitsvorschlag |

Sollte der Vorlage zur Anpassung von Art. 262 OR Folge geleistet werden, so wird der Minder-
heitsvorschlag | bzgl. Art. 262 Abs. 4 der Vorlage bevorzugt. Ein Paradigmenwechsel, wonach die
Mieterschaft im Grundsatz ein (beschranktes) Recht zur Untermiete zusteht und dieses lediglich
unter bestimmten gesetzlich abschliessend genannten Griinden durch die Vermieterschaft ver-
weigert werden darf, ist mangels eines entsprechenden Schutzbedirfnisses der Vermieterschaft
sowie der Steigerung der Rechtsunsicherheit nicht angezeigt. Entsprechend sollten die gesetzlich
abschliessend genannten Verweigerungsgrunde in der jetzigen Gestalt bestehen bleiben und
nicht unbestimmt geéffnet werden.

1.1.1.3 Abs. 4 Minderheitsvorschlag Il

Es wird auf die vorstehenden Ausfuhrungen verwiesen. Eine umfassende Entfernung der Verwei-
gerungsgriinde aus dem Gesetz reduziert den Schutz der Mieterschaft massgebend und fihrt zu
einer deutlich erhéhten Rechtsunsicherheit sowie zusétzlichem Streitpotenzial zwischen Mieter-
schaft und Vermieterschaft. Entsprechend wird dieser Minderheitsvorschlag klar abgelehnt.

1.1.2 Art. 291 OR

Es wird auf die vorstehenden Ausfiuihrungen unter Ziff. 1.1.1 verwiesen, welche auch fiir die Un-
terpacht gelten. Sollte Art. 262 der Vorlage geédndert werden, so musste konsequenterweise auch
bei der Unterpacht eine entsprechende gleichlautende Anpassung vorgenommen werden, damit
diese beiden Bestimmungen wieder gleichlautend sind. Entsprechend wird auch beziglich die
Vorlage zu Art. 291 Abs. 4 die Vorlage der Minderheit 1 bevorzugt.

Entsprechend wird die Vorlage zu Art. 291 OR befiirwortet, sollte eine Anpassung der Untermiet-
bestimmungen gemass der Vorlage 1 erfolgen. Eine alleinige Anderung von Art. 291 OR gemass
Vorlage ohne gleichzeitige Anpassung der Untermietbestimmungen geméass Art. 262 OR wird je-
doch abgelehnt.

1.2 Vorlage 2

Die Vorlage 2 befasst sich mit zwei miteinander verwandten Themenbereichen innerhalb der
Formvorschriften fur Mietzinserh6hungen. Art. 269 Abs. 4 OR befasst sich mit der Zuléssigkeit
von auf mechanischem Weg nachgebildeten Unterschriften bei Mietzinserhéhungen und anderen
einseitigen Vertragsdnderungen unter Verwendung des offiziellen Formulars. Art. 269 Abs. 5 OR
halt fest, dass Mietzinserh6hungen, die in einer Vereinbarung uber Staffelmietzinse nach

Art. 269c OR vorgesehen sind, nunmehr nur schriftlich mitgeteilt werden missen. Die vorgeschla-
genen Anpassungen gemass Vorlage 2 werden grundsatzlich beflrwortet.

1.21 Art. 269d Abs. 4 OR

Die bisherige Regelung, wonach eine eigenhandige Unterschrift bei Mietzinserhéhungen und an-
deren einseitigen Vertragséanderungen auf dem Formular nétig war, ist grundsétzlich nicht zu be-
anstanden und bestach ebenfalls durch Klarheit. Zufolge der Digitalisierung, der zunehmenden
Verwendung von elektronischen Mitteilungen und der digital signierten Unterschrift, erscheint es
allerdings zufolge der Weiterentwicklung und Modernisierung der Wirtschaft als letztlich konse-
quent, dass auch die in der Wirtschaft seit Jahrzehnten verwendete mechanisch nachgebildete
Unterschrift nun ebenfalls fur Mietzinserhéhungen und andere einseitige Vertragsdnderungen ak-
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zeptiert werden. Die bisherige Voraussetzung, dass das Formular eigenhandig unterzeichnet wer-
den musste, gewahrleistete keinen zusatzlichen Schutz der Mieterschaft und verkomplizierte der-
artige Vorhaben unnétig. Entscheidend ist, dass zur Mitteilung einer Mietzinserhéhung bzw. einer
anderen einseitigen Vertragsdnderung weiterhin das Formular verwendet wird und sich die Mie-
terschaft entsprechend tber Ihre Rechte informieren kann. Zudem erlaubt auch eine Faksimile-
Unterschrift die Zurechnung der Erklarung an eine identifizierbare Person.

1.2.2 Art. 269d Abs. 5 OR

Abs. 5 prazisiert und konkretisiert eine bereits géngige Praxis des Bundesgerichts und verbessert
die Rechtssicherheit. In BGer 4A_124/2019 vom 01. November 2019 hatte sich das Bundesge-
richt bereits dergestalt gedussert, dass die, bei einer Staffelmiete vertraglich festgelegten Miet-
zinserhéhungen ohne Weiteres wirksam werden und nicht mittels Formularanzeige oder anderer
Form mitgeteilt werden missen. Der Hinweis im Formular zur Anfechtungsmaéglichkeit ist man-
gels einer effektiv bestehenden Anfechtungsmaéglichkeit bei vertraglich festgelegten Mietzinserhé-
hungen nicht geeignet und weckt falsche Erwartungen bei der Mieterschaft. Im Gegensatz zur
bundesgerichtlichen Rechtsprechung, welche keine Form fiir die Mitteilung der Mietzinserhéhung
bei gestaffelten Mietzinsen vorsieht, soll geméass Vorlage eine schriftliche Mitteilung erforderlich
sein, was aus Griinden der Rechtssicherheit begriisst wird.

Angemerkt sei jedoch, dass die jetzige Formulierung sich nicht dazu aussert, welche Konsequen-
zen bestehen, wenn die Vermieterschaft die schriftliche Mitteilung der Mietzinserhéhung geset-
zeswidrig unterlasst. Unter Bezugnahme auf Art. 11 Abs. 2 OR kdnnte von Seiten Mieterschaft in
einem solchen Fall vorgebracht werden, dass die Mietzinserhéhung nichtig wéare, was jedoch zu-
folge der bisherigen bundesgerichtlichen Rechtsprechung sowie des Sinns und Zwecks der An-
passung kaum beabsichtigt ist. Eine entsprechende Klarstellung in der Botschaft oder gar dem
Gesetz, dass eine Verletzung des Schriftlichkeitserfordernisses keine Folgen auf die Wirksamkeit
der Mietzinserh6hung hat, ware wiinschenswert. Alternativ ware es auch denkbar, dass — entge-
gen der bisherigen bundesgerichtlichen Rechtsprechung — festgehalten wird, dass die Mietzinser-
héhung erst ab schriftlicher Mitteilung Wirkung zeitigt.

1.3 Vorlage 3

Die Vorlage 3, welche eine umfassende Erleichterung von Kiindigungen wegen Eigenbedarfes
betrifft, ist in der jetzigen Form abzulehnen.

Art. 261 Abs. 2 lit. a OR sieht vor, dass ein dringender Eigenbedarf bei der neuen Eigentiimer-
schaft der Mietwohnung bestehen muss, damit diese zur ausserordentlichen Kindigung berech-
tigt ist. Der dringende Eigenbedarf wird dabei geméss bundesgerichtlicher Rechtsprechung als
ernsthafter, aktueller und ausgewiesener Eigenbedarf verstanden. Die Dringlichkeit ist dabei so-
wohl aus zeitlicher wie auch sachlicher Hinsicht zu bewerten. Geprift wird unter Wirdigung aller
erheblichen Umstande, ob objektiv bedeutende Griinde bestehen. Art. 271a Abs. 3 lit. a OR halt
sodann fest, dass die Kiindigungsanfechtungsgriinde gemass Art. 271a Abs. 1 lit. d und e OR
nicht anwendbar sind, sofern die Kiindigung zufolge dringenden Eigenbedarfs der Vermieter-
schaft fur sich, nahe Verwandte oder Verschwégerte ausgesprochen wurde. Abschliessend sieht
Art. 272 Abs. 2 lit. d OR vor, dass der Eigenbedarf der Vermieterschaft sowie dessen Dringlich-
keit bei der Interessenabwagung der Erstreckung zu bertcksichtigen sind.

Weder mit den Anderungsvorschlégen der Mehrheit noch derjenigen der Minderheit wird das in
der Botschaft genannte und durch die Initiative verfolgte Ziel der Vereinfachung und der be-
schleunigten Umsetzung des Kiindigungsgrundes erreicht. Die vorgeschlagenen Anderungen
sind in der Wortwahl im Vergleich zur jetzigen Bestimmung in starkem Masse auslegungsbedrf-
tig und lassen von sich aus nicht erkennen, inwiefern die bisherige Praxis beziehungsweise das
bisherige Verstandnis sich verandern sollen. Vielmehr wird mit der Formulierung «bedeutend» ein
neues, auslegungsbedurftiges Wort eingefligt, welches dem Grundsatz nach identisch mit der
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bisherigen Formulierung verstanden werden kann, beziehungsweise musste. Bereits heute wird
namlich bei der Eigenbedarfspriifung danach gefragt, ob objektiv bedeutende Griinde bestehen.
Die vorgeschlagenen Anderungen sind sodann vornehmlich als Beweislasterleichterung firr die
Vermieterschaft ausgestaltet, welche jedoch auf die zeitliche Komponente des Gerichtsverfah-
rens keinen Einfluss haben. In der bisherigen gefestigten Rechtsprechung zur Eigenbedarfskiin-
digung steht der Vermieterschaft schon ein geeignetes, den Schutzbedirfnissen beider Seiten
angemessenes und etabliertes Werkzeug zur Verfligung. Es ist daher nicht ersichtlich, weshalb
die Vermieterschaft bei Anrufung dieses Kiindigungsgrundes im Vergleich zur jetzigen Rechts-
lage noch weiter privilegiert und der Mieterschutz dadurch reduziert werden sollte.

Auch beziiglich die Anderungsvorschlége zu Art. 271a Abs. 3 lit. a und d OR kann auf obste-
hende Ausfluhrungen verwiesen werden, wird der Eigenbedarf doch bereits mit der jetzigen
Rechtslage bei der Anfechtungsmdéglichkeit sowie bei der Erstreckung angemessen und in geeig-
neter Weise beriicksichtigt. Die Zielsetzung der Beschleunigung des Verfahrens wird nicht er-
reicht und eine Beweislasterleichterung zu Gunsten der Vermieterschaft und zum Nachteil der
Mieterschaft ist nicht angezeigt.

Zu den Anderungsvorschlégen der Minderheit sei als Zusatzbemerkung angefiigt, dass es nicht
geeignet erscheint, die Anforderungen an den Eigenbedarf in den Art. 261 Abs. 2, 271a Abs. 3 lit.
aund 272 Abs. 2 lit. d OR jeweils verschieden zu definieren. Ein derartiges Vorgehen fihrt zu ei-
ner gravierenden Rechtsunsicherheit und erschwert durch die Inkonsistenz die Nachvollziehbar-
keit fur die Burgerinnen und Birger. Namentlich ist aufgrund der jetzigen Formulierungen der
Minderheitsvorlage fiur die Eigenbedarfskiindigung gemass Art. 261 Abs. 2 OR keine Dringlichkeit
nétig, fur die Frage der Anfechtbarkeit gemass Art. 271a Abs. 3 lit. a OR hingegen schon. Bei der
Beurteilung der Erstreckung gemass Art. 272 Abs. 2 lit. d OR muss wiederum der Eigenbedarf im
Gegensatz zur Kiindigung gemass Art. 261 Abs. 2 OR und zur Frage der Anfechtbarkeit gemass
Art. 271a Abs. 3 lit. a OR nicht mehr konkret sein. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb jeweils
unterschiedliche Voraussetzungen an den Eigenbedarf gestellt werden. Die Minderheitsvorlagen
sind daher noch deutlicher abzulehnen.

2. Antrage

Vorlage 1: Die Ergénzung des Obligationenrechts geméss Vorlage 1 (Anderung von Art. 262 und
291) sind mit Ausnahme von Art. 262 Abs. 4 (und Art. 291 Abs. 4) gemass Mehrheitsvorschlag zu
beflirworten. Art. 262 Abs. 4 und Art. 291 Abs. 4 geméss dem Minderheitsvorschlag | werden be-
furwortet. Die Ergédnzung des Obligationenrecht ist entsprechend der vorgenannten Form anzu-
nehmen.

Vorlage 2: Die Erganzung des Obligationenrechts geméass Vorlage 2
(Anderungen von Art. 269d Abs. 4 und 5) ist in der vorgelegten Form anzunehmen.

Vorlage 3: Die Erganzung des Obligationenrechts geméss Vorlage 3

(Anderung von Art. 261 Abs. 2, 271a Abs. 3 Bst. a und 272 Abs. 2 Bst. d.) sind in der vorgelegten
Form abzulehnen.
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Wir danken lhnen fir die Méglichkeit zur Stellungnahme. Fur Rickfragen steht Ihnen gerne
Herr Julian Herzog, julian.herzog@bs.ch, Tel. 061 267 32 77, Fachstelle Wohnraumentwicklung
in der Abteilung Kantons- und Stadtentwicklung im Préasidialdepartement des Kantons Basel-
Stadt zur Verfigung.

Freundliche Grusse
Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

PR -
>2 I
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Beat Jans Barbara Schupbach-Guggenbuhl
Regierungsprasident Staatsschreiberin
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Landeskanzlei B A S E L n’

Rath t 2 B
4410 Liestal LANDSCHAFT A
T 061 552 50 06

landeskanzlei@bl.ch REGIERUNGSRAT
www.bl.ch

Regierungsrat, Rathausstrasse 2, 4410 Liestal

Bundesamt fir Wohnungswesen
Storchengasse 6
2540 Grenchen

Per Mail an recht@bwo.admin.ch

Liestal, 30. November 2021
VGD/SC

Bericht inkl. drei gesonderte Erlassentwiirfe der Kommission fiir Rechtsfragen des Nati-
onalrates zu vier parlamentarischen Initiativen im Mietrecht; Vernehmlassungsantwort

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Regierungsrat dankt fiir die Einladung zur Stellungnahme zur Vorlage der Kommission fir
Rechtsfragen des Nationalrates in oben genannter Sache.

Die Kommission schldgt vor, die Anliegen von vier parlamentarischen Initiativen zu ausgewahiten
Fragen des Mietrechts in drei gesonderten Erlassentwiirfen umzusetzen. Die drei Erlassentwtirfe
sehen Anpassungen im Bereich der Untermiete, der Formvorschriften bei Mietzinserhéhungen und
anderen einseitigen Vertragsdnderungen sowie bei der Frage der Kiindigung wegen Eigenbedarfs
VOr.

Da der Kanton Basel-Landschaft von den vier parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht nicht
besonders betroffen ist, verzichtet der Regierungsrat auf eine inhaltliche Stellungnahme.

Hochachtungsvoll
b £ te, Oietre
Thomas Weber Elisabeth Heer Dietrich

Regierungsprasident Landschreiberin



Kanton Schaffhausen
Regierungsrat

Beckenstube 7
CH-8200 Schaffhausen

www.sh.ch

Telefon +41 (0)52 632 71 11 Regierungsrat

Fax +41 (0)52 632 72 00 Fy S ,

staatskanzlei@sh.ch Kommission fir Rechtsfragen des

Nationalrats

per E-Mail an:
Recht@bwo.admin.ch

Schaffhausen, 23. November 2021

Umsetzung vier parlamentarischer Initiativen betreffend das Mietrecht; Vernehmlassung

Sehr geehrte Frau Kommissionsprasidentin

Sehr geehrte Damen und Herren

- Mit Schreiben vom 6. September 2021 haben Sie uns drei Vorentwiirfe zum Mietrecht zur Ver-
nehmlassung unterbreitet. Wir bedanken uns fur diese Méglichkeit und nehmen dazu gerne
St_ellung.

Die verfolgten Stossrichtungen der Vorlagen sind divers, werden insgesamt aber grundsatzlich
begrisst. Der Vorentwurf zur Untermiete und der Kiindigung aus Eigenbedarf starken die Posi-
tion der Vermieterschaft leicht, wahrend sie wiederum nicht wesentlich zu einer Verschlechte-

rung des Mieterschutzes fuhren.

Die Zielsetzungen und Bestrebungen der beiden parlamentarischen Initiativen hinsichtlich Form-
vorschriften sind als positiv hervorzuheben, da sie zu einer Erleichterung im Mietrecht fiihren
und zur Rechtssicherheit beitragen.



Fur die Kenntnisnahme und Berlicksichtigung unserer Stellungnahme danken wir Ihnen.

Freundliche Griisse
Im Namen des Regierungsrates

Der Prasident:

Walter Vogelsanger
Der Staatsschreiber:

o™

Dr. Stefan Bilger




9102 Herisau

Tel. +41 71 353 61 11
kantonskanzlei@ar.ch
www.ar.ch

i . Appenzell Ausserrhoden Regierungsrat Obstmarkt 3
VAR

Dr. iur. Roger Nobs
Ratschreiber

Tel. +41 71 353 63 51
roger.nobs@ar.ch

Regierungsrat, 9102 Herisau

Kommission fiir Rechtsfragen
per E-Mail: Recht@bwo.admin.ch
[PDF- und Wordversion]

Herisau, 26. November 2021

Eidg. Vernehmlassung der RK-N zur Umsetzung vier parlamentarischen Initiativen betreffend
das Mietrecht; Stellungnahme des Regierungsrates von Appenzell Ausserrhoden

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 6. September 2021 wurden die Kantonsregierungen von der Kommission fiir Rechtsfragen
des Nationalrates eingeladen, zu den drei Vorentwirfen der Untermiete, der Formvorschriften bei Mietzinser-
héhungen und anderen einseitigen Vertragsanderungen sowie bei der Frage der Kiindigung wegen Eigenbe-
darfs bis zum 6. Dezember 2021 Stellung zu nehmen.

Der Regierungsrat von Appenzell Ausserrhoden nimmt dazu wie folgt Stellung:

Er hat die Unterlagen geprift und ist mit den von der Kommission fir Rechtsfragen des Nationalrates vorge-
schlagenen Gesetzesvorlagen einverstanden.

Wir danken lhnen fir die Méglichkeit zur Stellungnahme.

Freundliche Griisse

Im Auftrag des Regierungsrates

Dr. iur. Roger Nobs, Ratschreiber
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KANTON
APPENZELL INNERRHODEN

Landammann und Standeskommission

Sekretariat Ratskanzlei Ratskanzlei, Marktgasse 2, 9050 Appenzell
Marktgasse 2

9050 Appenzell Per E-Mail an

Telefon +41 71 788 93 11 recht@bwo.admin.ch
info@rk.ai.ch

www.ai.ch

Appenzell, 29. Oktober 2021

Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht
Stellungnahme des Kantons Appenzell I.Rh.

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 6. September 2021 haben Sie uns die Vernehmlassungsunterlagen zur
Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht zukommen lassen.

Die Standeskommission hat die Unterlagen gepruft. Sie ist mit den von der Kommission fur
Rechtsfragen des Nationalrats vorgeschlagenen drei Gesetzesvorlagen einverstanden.

Wir danken lhnen fur die Méglichkeit zur Stellungnahme und grissen Sie freundlich.

Im Auftrage von Landammann und Standeskommission

De%schreiber:
/ 7 / !‘_‘ "7L \Ax\,\
Markus Dé‘)rig\j

Zur Kenntnis an:

- Ratskanzlei Appenzell I.Rh., Marktgasse 2, 9050 Appenzell

- Standerat Daniel Fassler, Weissbadstrasse 3a, 9050 Appenzell
- Nationalrat Thomas Rechsteiner (thomas.rechsteiner@parl.ch)

Al 013.12-285.2-719988 1-1



Regierung des Kantons St.Gallen

Regierung des Kantons St.Gallen, Regierungsgebaude, 9001 St.Gallen

Regierung des Kantons St.Gallen

Kommission flir Rechtsfragen I
Regierungsgebaude

des Nationalrates 9001 St Galien
3003 Bern T +41 58 229 74 44
info.sk@sg.ch

St.Gallen,16. November 2021

Anderung des Obligationenrechts (OR): Umsetzung von vier parlamentarischen Ini-
tiativen zum Mietrecht; Vernehmlassungsantwort

Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 6. September 2021 laden Sie uns zur Vernehmlassung zu den drei
Vorentwirfen zur Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht ein.

Wir danken fur diese Gelegenheit und teilen Ihnen gern mit, dass wir mit den drei Vorla-
gen im Grundsatz einverstanden sind.

Im Anhang dieses Schreibens finden Sie unsere erganzenden Bemerkungen zu den Vor-
lagen.

Wir danken Ihnen fiir die Beriicksichtigung unserer Anliegen.

Dr. Benedikt van Spyk
Staatssekretar

Im Namen der Regierung

Beilage:
Anhang

Zustellung auch per E-Mail (pdf- und Word-Version) an:
recht@bwo.admin.ch

RRB 2021/821 / Beilage 1



RRB 2021/821 / Anhang

Anhang zur Vernehmlassungsantwort «Anderung des Obligati-
onenrechts (OR): Umsetzung von vier parlamentarischen Initi-
ativen zum Mietrecht»

Die Regierung des Kantons St.Gallen weist im Zusammenhang mit den genannten Vorla-
gen im Einzelnen auf folgende Punkte hin:

Zur Vorlage 1 ist anzumerken, dass die nicht abschliessende Aufzahlung der Grinde flr
die Verweigerung der Zustimmung durch die Vermieterin bzw. den Vermieter in Art. 262
Abs. 4 OR mit grosser Wahrscheinlichkeit eine Rechtsunsicherheit bei den Betroffenen
auslosen wird. Wie der erlduternde Bericht richtig festhalt, erhélt die bzw. der Rechtsun-
terworfene zwar dadurch Raum, kinftigen, derzeit noch nicht absehbaren Entwicklungen
Rechnung zu tragen, jedoch wird gleichzeitig eine Rechtsunsicherheit geschaffen. Einer-
seits ist damit die Mieterschaft nicht in der Lage, die Wahrscheinlichkeit einer Zustim-
mungserteilung durch die Vermieterschaft abzuschatzen, und anderseits kann sich keine
Partei sicher sein, ob ein allfallig vorgebrachter weiterer Grund fir die Verweigerung der
Zustimmung rechtmassig ist. Diese Rechtslage konnte folglich zu zahlreichen Rechtsstrei-
tigkeiten fuhren.



Die Regierung La Regenza Il Governo
des Kantons Graublnden dal chantun Grischun del Cantone dei Grigioni

Sitzung vom Mitgeteilt den Protokoll Nr.
30. November 2021 1. Dezember 2021 1028/2021
Nationalrat
Kommission fur Rechtsfragen
3003 Bern
per E-Mail an:

Recht@bwo.admin.ch

Parlamentarische Initiativen 15.455, 16.458, 16.459 und 18.475 betreffend das
Mietrecht — Vernehmlassung

Sehr geehrte Frau Prasidentin

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 6. September 2021 in erwahnter Sache und

bedanken uns fur die Méglichkeit zur Stellungnahme.

Vorlage 1 — Untermiete

1. Grundsatzliche Haltung

Die Regierung des Kantons Graublnden ist der Auffassung, dass die heutigen be-
stehenden Regeln zur Untermiete in Art. 262 des Bundesgesetzes betreffend die Er-
ganzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Funfter Teil: Obligationenrecht)
(OR; SR 220) genugen. Eine Untermiete ist nur mit Zustimmung der/s Vermietenden
maoglich, wobei die Zustimmung nur aus bestimmten Grinden verweigert werden
darf. Zudem haftet die/der Mietende der/m Vermietenden dafiir, dass die/der Unter-
mietende die Sache nur so gebrauchen darf wie die/der Mietende. Diese Regelung

hat sich bewéhrt und soll somit grundsatzlich nicht angetastet werden.



2. Eventualantrag

Sollte es unumganglich sein, kann sich die Regierung eventualiter bezliglich folgen-
der Regelung einverstanden erklaren:

- Die neuen vorgeschlagenen Abséatze 1 und 2 von Art. 262 OR enthalten mehr
oder weniger dieselben Regeln wie heute, mit gewissen besseren Bedingungen
flr die/den Vermietenden.

- Absatz 3 ist logische Folge von Absatz 2.

- Absatz 5 entspricht dem heutigen Absatz 3.

Insofern kénnen die Absatze 1 bis 3 sowie Absatz 5 eventualiter akzeptiert werden.

- Absatz 4 ist in der Form aber abzulehnen. Gemass Revisionsvorschlag kann
die/der Vermietende im Prinzip jede Untermiete ablehnen, weil Absatz 4 ledig-
lich Beispiele von Grinden auflistet. Also kénnen auch andere Griinde fiir eine
Verweigerung gelten — welche, musste aber die Rechtsprechung entwickeln;
die Rechtsprechung musste Uberdies klaren, ob auch grundlos abgelehnt wer-
den durfte. Insofern ist die Bestimmung unausgegoren, und eine Auflistung von
Grinden, aus denen die/der Vermietende "insbesondere" verweigern darf,
machi so keinen Sinn.

Somit misste Absatz 4, damit auch er eventualiter akzeptiert werden kénnte, ahn-

lich wie heute als abschliessender Negativ-Katalog ausgestaltet sein, zugunsten

der Rechtssicherheit und als klares Statut, dass die/der Vermietende nicht in je-
dem Fall verweigern darf. Die/der Vermietende soll nur verweigern kénnen, wenn
die Grinde nach lit. a bis d des Absatz 4 des Vorschlags gegeben sind.

- Ob Absatz 6 nétig ist, ist zu hinterfragen. Eine Missachtung der Regeln Uber die
Untermiete musste ein wichtiger Grund gemass Art. 266g OR darstellen. Damit
wirde Absatz 6 hinfallig.

3. Pacht
Was den Anderungsvorschlag von Art. 291 OR betrifft, so gilt das oben Erwahnte be-
treffend die Miete.



Vorlage 2 - Formvorschriften
Die Stossrichtung der Vorlage 2 (Art. 269d OR) ist auf jeden Fall zu begrissen.

Absatz 4
Die Mitteilung auf dem amtlichen Formular soll betreffend die Unterschrift zeitgeméass

ausgestaltet sein. Absatz 4 ist zu beflirworten.

Absatz 5

Wenn gestaffelte Mietzinse abgemacht werden und damit die Stufen und Perioden
bereits bei Mietbeginn festgelegt sind, macht die Mitteilung des nachsten Erhéhungs-
schrittes auf dem amtlichen Formular keinen Sinn. Die einzelnen Staffeln des Zinses
kdnnen ohnehin nur im Rahmen einer Anfangsmietzins-Anfechtung vom Gericht

uberpruft werden.

Allerdings ware es anstelle eines Absatz 5 eher angezeigt, Art. 19 Abs. 2 Verordnung
uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG; SR 221.231.11)
zu streichen bzw. entsprechend anzupassen, wo auf Verordnungsebene statuiert ist,
dass Mietzinsanpassungen mit amtlichen Formular mitzuteilen sind. Dann wirde sich

ein neuer Absatz 5 erubrigen.

Vorlage 3 — Kiuindigung bei Eigenbedarf
Die Stossrichtung der Vorlage ist auf jeden Fall zu beflirworten. Die Anrufung des
Kundigungsgrundes fir Eigenbedarf der/s Vermietenden soll vereinfacht und dessen

Umsetzung beschleunigt werden.

Wir bezweifeln jedoch, dass es mit dieser Vorlage und den entsprechenden Formu-
lierungen gelingen wird. Deshalb wird die Revision wie vorgeschlagen als nicht ziel-
fihrend abgelehnt.

- Das heutige Wort "dringlich" in Art. 261 Abs. 2 lit. a OR soll durch "bedeutend
und aktuell" ersetzt werden. Das ist genauso wenig konkret wie heute und
wird somit einer Auslegung durch die Gerichte bedurfen, wohl mit dem Ergeb-
nis, dass sich nichts gegenuber heute a&ndert. Auch der Einschub von "bei ob-
jektiver Beurteilung" in Art. 271a Abs. 3 lit. a OR macht wenig Sinn, zumal ei-
nerseits die Beurteilung sich entsprechend der Kognition richtet und im Rah-

men dieser erfolgt und andrerseits eine richterliche Prifung immer objektiv



sein muss, wobei subjektive Griinde objektiv beurteilt werden. Hinzu kommt,
dass der Eigenbedarf sehr subjektiv ist und nicht per Gesetz objektiviert wer-
den soll und darf — wie erwahnt muss der geltend gemachte Eigenbedarf in
der Folge objektiv beurteilt werden, was bei der richterlichen Uberpriifung der
Fall ist, und zwar auch ohne Revision.

- Dasselbe gilt fr Art. 272 Abs. 2 lit. d OR.

Wir wiirden allerdings, wenn die Beschleunigung wirklich umgesetzt werden soll, die
Einfuhrung eines summarischen Verfahrens in der Schweizerischen Zivilprozessord-
nung (ZPO; SR 272) bzw. mindestens die nochmalige nahere Prifung der Einflh-
rung eines solchen Verfahrens bezlglich der Kiindigung bei Eigenbedarf begrussen.
Es gilt Gbrigens auch im Summarverfahren nach Art. 248 ff. ZPO der Regelbeweis, s.
dazu Entscheid des Bundesgerichts 4A_319/2014, E. 4.3.1, wonach der Umstand,
dass eine Angelegenheit in den Anwendungsbereich des summarischen Verfahrens
nach Art. 248 ff. ZPO falle, nicht bedeute, dass das Beweismass herabgesetzt sei;
grundsatzlich gelte auch in dieser Verfahrensart das Regelbeweismass, es sei denn,
aus dem Gesetz oder dessen Auslegung ergebe sich etwas Abweichendes. Die Zu-
lassigkeit der Kiindigung wegen Eigenbedarfs sowie die Erstreckung des Mietverhalt-
nisses wiirde somit auch im Summarverfahren beztglich der tatsachlichen und recht-
lichen Fragen geniigend gepriift. Das einzige, was allenfalls gegen das Summarver-
fahren sprechen wiirde, ware die wegfallende vorgangige Schlichtung.

Wir bedanken uns firr die Beriicksichtigung unserer Antrage.

Freundliche Grlsse

Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzleidirektor:

Dr. Mario Cavigelli Daniel Spadin
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15.455 n Pa. Iv. Egloff. Missbrauchliche Untermiete vermeiden;

16.458 n Pa. Iv. Vogler. Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserh6hungen;
16.459 n Pa. lv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Unterschrif-
ten fiir zuldssig erkldren;

18.475 n Pa. Iv. (Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung des
Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehérigen;
Vernehmlassung

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 6. September 2021-sind die Kantone eingeladen worden, zur obgenannten Ange-
legenheit Stellung zu nehmen. Wir danken dafur und nehmen die Gelegenheit gerne wabhr.

Vorgeschlagen wird, die Anliegen von vier parlamentarischen Initiativen zu ausgewahlten Fragen des
Mietrechts in drei gesonderten Erlassentwirfen umzusetzen. Der Regierungsrat erachtet diese An-
passungen ganz allgemein als sinnvoll und macht gleichzeitig nachfolgend einzelne Bemerkungen
zu den drei Vorlagen.

Zu Vorlage 1: Die Untermiete

Dass die Mieterin oder der Mieter die Sache kinftig nur mit der schriftlichen Zustimmung der Vermie-
terin ganz oder teilweise untervermieten kann, um Vermieterinnen vor Missbrauchen zu schatzen,
erscheint zweckmassig. So ist der vorgeschlagene Art. 262 Abs. 2 des Bundesgesetzes betreffend
die Ergénzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Funfter Teil: Obligationenrecht [OR]), der die
Inhalte von Begehren der Mieterin respektive des Mieters fr eine Untermiete vorschreibt (insbeson-
dere das Untermietobjekt, den Gebrauchszweck, den Untermietzins, die Vertragsdauer) und die In-
formationspflicht an die Vermieterin tber Anderungen dieser Angaben vorsieht, folgerichtig. Unter-
stitzt wird auch, dass in begrindeten Fallen die Zustimmung der Vermieterin zum Gesuch der
Mieterin oder des Mieters verweigert werden darf. Die Minderheitsmeinungen | und Il zu Art. 262
Abs. 4 OR werden abgelehnt, ebenso die Minderheitsmeinung lll.

Al



Zu Vorlage 2: Formvorschriften

Der Regierungsrat begrusst, dass durch einen neuen Absatz 4 von Art. 269d OR fur die Mitteilung
von Mietzinserhéhungen, die in einer Vereinbarung uber gestaffelte Mietzinse nach Art. 269¢ OR
vorgesehen sind, kinftig die schriftliche Form genutgt. Damit kann auf das bisherige in Art. 19 Abs. 2
der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG) festgehaltene
Erfordernis der Verwendung eines vom Kanton genehmigten Formulars zur Mitteilung von Mietzins-
erhdhungen bei Staffelmietvertragen verzichtet werden. Dies entspricht Uberdies der bundesgerichtli-
chen Rechtsprechung in einem Entscheid vom 1. November 2019.

Ferner ist die Neuregelung in Art. 269 Abs. 4 OR, wonach fur die Mitteilung einer Mietzinserh&hung
und anderer einseitiger Vertragsanderungen eine auf mechanischem Weg nachgebildete Unterschrift
auf dem offiziellen Formular genugt, zu unterstitzen. Es geht dabei um Massengeschéfte, bei denen
die mechanische Unterschrift zu einer spiirbaren Verminderung von Verwaltungsaufwand fahren
wird, ohne dass fiir die Betroffenen daraus eine Rechtsunsicherheit beziehungsweise ein Nachteil
entsteht.

Zu Vorlage 3: Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Kundigungen wegen Eigenbedarfs sollen einfacher und rascher umsetzbar sein. Die Anforderungen
an die Dringlichkeit sind wie vorgeschlagen herabzusetzen und der Eigenbedarf bei der Interessen-
abwagung starker zu gewichten. Kinftig soll es ausreichen, wenn die Vermieterinnen bei "objektiver
Beurteilung bedeutenden und aktuellen Eigenbedarf fur sich, nahe Verwandte oder Verschwagerte”
geltend machen kénnen.

Der Verzicht der Kommission fur Rechtsfragen des Nationalrats auf isolierte Anpassungen im Ver-
fahrensrecht in Bezug auf Streitigkeiten in Sachen Kundigung des Mietverhaltnisses wegen Geltend-
machung von Eigenbedarf wird vom Regierungsrat geteilt. In einem ersten Schritt soll das materielle
Recht angepasst werden. Ob mit dem Ziel der Verfahrensbeschieunigung auch das Verfahrensrecht
(wie etwa die Schweizerische Zivilprozessordnung [Zivilprozessordnung, ZPO]) angepasst werden
soll, soll nicht isoliert fir Streitigkeiten in Sachen Kundigung des Mietverhaltnisses wegen Geltend-
machung von Eigenbedarf, sondern in einem grésseren Kontext der verschiedenen Streitigkeiten aus
Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen geprift werden.

Wir danken lhnen fur die Berlcksichtigung unserer Vernehmlassung.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrats

Joana Filippi
Staatsschreiberin

Stephan Attiger |
" Landammann

Kopie
+ recht@bwo.admin.ch
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Der Regierungsrat des Kantons Thurgau

Thurgau%%

Staatskanzlei, Regierungsgebdude, 8510 Frauenfeld

Kommission fur Rechtsfragen
des Nationalrates

Frau Laurence Fehlmann Rielle
Prasidentin

3003 Bern

Frauenfeld, 23. November 2021
699

Vorentwiirfe fiir eine Anderung des Mietrechtes in Umsetzung der Parlamentari-
schen Initiativen 15.455, 16.458, 16.459 und 18.475

Vernehmlassung

Sehr geehrte Frau Prasidentin

Wir danken Ihnen fir die Méglichkeit zur Stellungnahme zu den Vorentwrfen fiir eine
Anderung des Obligationenrechtes im Bereich Mietrecht (OR; SR 222) in Umsetzung
der vier Parlamentarischen Initiativen 15.455, 16.458, 16.459 und 18.475 und teilen
Ihnen mit, dass wir mit den drei Vorlagen einverstanden sind und dabei die Mehrheits-
varianten unterstutzen.

Mit freundlichen Griissen

Die Prasidentin des Regierungsrates

1o

Der Staatsschreiber

Regierungsgebaude, 8510 Frauenfeld
T +41 58 345 53 10, F +41 58 345 53 54
www.tg.ch
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Consiglio di Stato

Piazza Governo 6

Casella postale 2170

6501 Bellinzona

telefono  +41 91 814 41 11

fax +41 91 814 44 35 .
e-mail can@tich Repubblica e Cantone
web www.ti.ch Ticino

Il Consiglio di Stato

Signora

Laurence Fehlmann Rielle

Presidente della Commissione

degli affari giuridici del Consiglio nazionale
3003 Berna

recht@bwo.admin.ch

Procedura di consultazione concernente modifiche del Codice delle obbligazioni

per I'attuazione delle iniziative parlamentari:

e 15.455 n Iv. Pa. Egloff. Impedire le sublocazioni abusive

e 16.458 n Iv. Pa. Vogler. Aumenti delle pigioni scalari. Evitare i moduli inutili

e 16.459 n Iv. Pa. Feller. Diritto della locazione. Autorizzare la firma riprodotta
meccanicamente

e 18.475 n lv. Pa. (Merlini) Markwalder. Snellire la procedura in caso di disdetta
della locazione per bisogno proprio del locatore o dei suoi familiari.

Stimata Presidente,
Gentili Signore ed egregi Signori,

abbiamo ricevuto la documentazione relativa alla summenzionata procedura di
consultazione inerente alcune modifiche del Codice delle obbligazioni (CO) e ringraziamo
per la facolta concessa di poterci esprimere in proposito.

Prendiamo atto che con i tre progetti di atto normativo separati che ci avete sottoposto
intendete attuare le quattro iniziative parlamentari in ambito di diritto di locazione
sopraindicate. Si tratta di adeguamenti concernenti la sublocazione, le prescrizioni formali
in caso di aumento di pigione e altre modifiche contrattuali unilaterali, nonché la disdetta
per bisogno personale. Lo scrivente Consiglio concorda di principio con le modifiche
proposte, ritenuto che i progetti appaiono ponderati e rispettosi degli interessi di tutte le
parti al contratto di locazione.

Vi sottoponiamo di seguito alcune osservazioni puntuali sulle singole disposizioni.
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PROGETTO 1
CO diritto di locazione: sublocazione

Art. 262 CO

In generale si ritiene positiva la proposta di una migliore chiarificazione delle regole
inerenti la sublocazione.

e Capoversi 1 e 2 (consenso scritto del locatore, richiesta scritta da parte del
conduttore)
L’introduzione della forma scritta per il consenso da parte del locatore € senz’altro
auspicabile, per evidenti ragioni di chiarezza, quindi di prova in caso di
contenzioso. Pure positiva, per i medesimi motivi, devessere valutata
l'introduzione del principio della richiesta scritta di sublocazione da parte del
conduttore indicando le condizioni di sublocazione, alla quale dovra appunto
seguire la presa di posizione scritta del locatore. Siccome le modifiche proposte
dovrebbero permettere alle parti di chiarire gia da subito i termini della
sublocazione, verosimilmente si potranno evitare conflitti successivi tra locatore e
conduttore, come pure problemi per il subconduttore conseguenti a tali
controversie.

e Capoverso 3 (obbligo per il conduttore di informare il locatore sulle modifiche alle
indicazioni della sublocazione)
Si condivide l'introduzione dell’obbligo per il conduttore di informare il locatore di
eventuali modifiche nell’ambito della sublocazione. Per evitare qualsiasi malinteso,
postuliamo che in caso di modifiche del contratto di sublocazione, il conduttore
debba chiedere una nuova e preventiva autorizzazione scritta al locatore.

e Capoverso 4 (ragioni per le quali il locatore puo negare il consenso)

o a. Progetto (maggioranza): il progetto della maggioranza corrisponde in buona
sostanza al capoverso 2 dell’art. 262 CO in vigore; I'unica novita & data dalla
lettera d), che prevede la possibilita per il locatore di negare il consenso alla
sublocazione se questa supera i due anni. A mente dello scrivente Consiglio,
appare sensato fissare un limite temporale, di cui il progetto non vieta peraltro
il prolungamento, poiché se il conduttore volesse concedere a terzi per un
tempo piu lungo la cosa locata, vi € da chiedersi per quale ragione
manterrebbe il contratto anziché disdirlo. In altri termini, in assenza di un
termine temporale, ossia concedendo a tempo indeterminato al conduttore di
assumere il ruolo di locatore nellambito della sublocazione, si rischia di
compromettere la natura stessa del rapporto di locazione originario. D’altro
canto, osserviamo che il fatto di porre limiti temporali alla sublocazione
potrebbe essere problematico nell’ambito della locazione di locali commerciali
(in particolare ristoranti), dove la sublocazione a lunga durata si riscontra
sovente.

o b. Proposta della minoranza | (locatore pud negare il consenso alla

Sublocazione se €& evidente che il conduttore non fara piu ritorno
all’'abitazione): non condividiamo tale proposta, in quanto a nostro modo di

ti UJE\




Consiglio di Stato .
6501 Bellinzona 3di5

| RG n. 5975 del 1 dicembre 2021

vedere non si puod pretendere dal locatore che debba dimostrare che
manifestamente il conduttore non fara piu ritorno nell’abitazione; si tratterebbe
di una prova negativa proceduralmente improponibile. Rileviamo inoltre che,
se in effetti il conduttore non intende piu fare ritorno nell’abitazione, non si vede
per quale motivo vorrebbe proporre un subconduttore invece di porre termine
al rapporto di locazione originario.

o . Proposta della minoranza Il (stralcio del cpv. 4, nuovi cpv. 5 e 6): non si
comprende per quale motivo la minoranza |l vorrebbe stralciare il cpv. 4;
I'elenco dei casi in cui il locatore pud negare il consenso alla sublocazione
appare in effetti essenziale. Concordiamo con la proposta di mantenere la
norma che prevede la responsabilita del conduttore verso il locatore se il
sublocatore usa la cosa locata in modo diverso da quello permesso al
conduttore (attuale capoverso 3 e futuro capoverso 5). Quanto prevede il
cpv. 6 proposto, ossia la possibilita di recedere dal contratto, previa diffida, in
caso di violazione degli accordi presi, & interessante, ma non € dato
comprendere per quale ragione cid non potrebbe coesistere con il cpv. 4,
di cui invece la minoranza Il propone lo stralcio.

o d. Proposta della minoranza Ill (nuovo cpv. 6): la formulazione di questo
capoverso, relativo alla possibilita di recedere dal contratto previa diffida,
in determinati casi, appare preferibile rispetto a quello della minoranza Il.

Art. 291 CO

Ritenuto che le proposte di modifica di tale norma ricalcano quelle della sublocazione si
si rimanda alle considerazioni che precedono. Precisiamo a tal riguardo che non é
condivisibile la proposta di minoranza IV, la quale suggerisce addirittura di stralciare
I'articolo 291 CO che regola il subaffitto.

PROGETTO 2
CO diritto di locazione: prescrizioni formali

Art. 269d CO

Valutiamo positivamente l'introduzione dei due nuovi capoversi proposti (nn. 4 e 5),
confermando, quanto alla firma riprodotta meccanicamente per la notifica del’aumento
di pigione, come pure alla semplice notifica scritta per le pigioni scalari, la nostra
posizione favorevole gia espressa in occasione della procedura di consultazione indetta
dal Dipartimento federale dell’economia, della formazione e della ricerca nel 2014.

e Capoverso 4 (Firma riprodotta meccanicamente)
Vista I'evoluzione tecnologica si ritiene sufficiente la firma riprodotta
meccanicamente sul modulo per 'aumento di pigione e altre modifiche unilaterali
del contratto. Tale modifica costituira un vantaggio, in particolare per le grandi
amministrazioni di immobili, senza comportare svantaggi per gli inquilini.
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e Capoverso 5 (Forma scritta per la notifica di aumenti di pigioni scalari)
Osserviamo innanzitutto che il Canton Ticino ha fatto uso della possibilita offerta
dallart. 19 cpv. 2 OLAL di dichiarare modulo legalmente sufficiente per la
notificazione di aumenti di pigioni scalari la copia delle pattuizioni di pigioni.
L’articolo 4 capoverso 4 della Legge cantonale di applicazione delle norme federali
in materia di locazione di locali d’abitazione e commerciali e di affitto del
24 giugno 2010 (RL 222.100) prevede che “in caso di pigione scalare
(art. 269c CO) e sufficiente per la notificazione dellaumento di pigione la
presentazione della copia della pattuizione di pigione”. Di principio, concordiamo
con la proposta intesa a richiedere solo la forma scritta per la comunicazione
dell’entrata in vigore degli aumenti scalari pattuiti contrattualmente. Vista la
pattuizione gia avvenuta in fase contrattuale degli aumenti di pigione in forma
scalare sembrerebbe sufficiente una comunicazione scritta delladeguamento
senza l'uso del modulo ufficiale. Quest’ultimo documento potrebbe infatti creare
malintesi, perché induce in errore il conduttore, lasciandogli intendere che possa
contestare quanto gia pattuito. Osserviamo tuttavia che I'utilizzo di una semplice
lettera scritta del locatore potrebbe avere effetti nefasti per il conduttore, nella
misura in cui 'aumento di pigione cosi notificato non dovesse corrispondere alla
scala pattuita dalle parti, che il termine fosse sbagliato o che I'adeguamento
venisse richiesto in tempo inopportuno. Per il conduttore che non dovesse reagire
alla lettera di notifica dellaumento di pigione scalare nonostante gli errori,
vi potrebbero essere conseguenze anche importanti.

PROGETTO 3
CO diritto di locazione: disdetta per bisogno personale

In generale la modifica proposta € intesa ad accelerare I'evasione di contenziosi
riguardanti le disdette per bisogno personale del locatore. Sara sufficiente far valere da
parte del locatore, sulla base di una valutazione oggettiva, un bisogno personale
importante e attuale. L'urgenza del bisogno non sara piu cosi rilevante nella
ponderazione degli interessi per concedere una protrazione secondo I'articolo 272 CO,
come pure nellambito della disdetta data dal nuovo proprietario (nuovo locatore)
nell’ambito dell’alienazione dell’ente locato.

Le modifiche proposte vanno a nostro avviso valutate positivamente, nella misura in cui
sono intese a non dilungare eccessivamente le procedure menzionate. Si rammenta
comunque che, sebbene l'urgenza venga messa in secondo piano nella modifica
proposta, nell’ambito della concessione della protrazione la stessa viene comunque
sempre considerata per determinare la durata della protrazione. Va inoltre rilevato che,
nella valutazione della validita della disdetta e della relativa protrazione della locazione,
il locatore dovra ancora (come attualmente) far valere un bisogno personale importante
e attuale (sebbene non urgente) proprio o dei suoi stretti parenti e affini. Condizioni che
saranno sottoposte, in caso di contenzioso, ad una valutazione oggettiva da parte del
giudice.
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Art. 261 cpv. 2 lett. a CO

La proposta di introdurre il concetto di bisogno personale importante e attuale, da stabilirsi
sulla base di una valutazione oggettiva, & sicuramente benvenuta, il concetto attuale (del
bisogno urgente) essendo oltremodo penalizzante per il nuovo proprietario. In ogni modo
la responsabilita del precedente locatore ex articolo 261 capoverso 3 CO rimane
invariata. Non condividiamo invece la proposta di minoranza di introdurre il termine di
concreto, poiché l'aggiunta di concetti che devono comunque essere interpretati dal
giudice complica la procedura in un campo ove, per entrambe le parti, una soluzione
rapida € importante.

Art. 271a cpv. 3 lett. a CO

La proposta di modifica corrisponde al necessario adattamento della modifica dell’articolo
261 capoverso 2 lettera a CO, di cui si & appena detto. Per il medesimo motivo la versione
del Progetto va preferita rispetto alla proposta della minoranza.

Art. 272 cpv. 2 lett. d CO

La modifica proposta intende adeguare la normativa sulla protrazione alle modifiche degli
articoli 261 capoverso 2 lettera a e 271a capoverso 3 lettera a CO, togliendo anche in
questo caso il concetto di urgenza per sostituirlo con quelli di importanza e attualita del
bisogno del locatore o di suoi stretti parenti e affini. La stessa & opportuna per evitare di
essere nuovamente confrontati con il concetto dellurgenza. Per questo motivo la
proposta di minoranza non appare attuabile poiché mantiene il concetto di urgenza in
aggiunta a quelli nuovi di importanza e attualita, cid che creerebbe un ingiustificato
squilibrio nella norma a favore del conduttore.

Vogliate gradire I'espressione della nostra massima stima.

PER IL CONSIGLIO DI STATO

Il Presidente Il Cancelligre A

Manuele Bertoli ‘ srnoldo Coduri
Copia a:

- Dipartimento delle istituzioni (di-dir@ti.ch)
- Divisione della giustizia (di-dg@ti.ch)
- Segreteria generale del Dipartimento delle istituzioni (di-sg@ti.ch)
- Deputazione ticinese alle Camere federali (can-relazioniesterne@ti.ch)
- Pubblicazione in Internet
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CONSEIL D’ETAT

Chéateau cantonal
1014 Lausanne
Madame

Laurence Fehlmann Rielle

Présidente de la Commission des affaires
juridiques

Conseil national

3003 Berne

Réf. : 21_GOV_937 Lausanne, le 1¢" décembre 2021

Bail a loyer — quatre initiatives parlementaires — mise en ceuvre - consultation

Madame la Présidente,

Le Conseil d’Etat du Canton de Vaud vous remercie de l'avoir consulté sur l'objet
mentionné en exergue et vous adresse ci-apres sa prise de position.

Les sept départements de I'’Administration cantonale vaudoise ont été consultés. Les
associations cantonales représentatives des bailleurs et locataires n'ont pas été
consultées par nos soins, étant entendu que la Confédération a procédé a la consultation
des organisations faitieres nationales et des sections romandes des associations
préecitées.

Les modifications proposées en matiére de sous-location (15.455 initiative Egloff, projet
d’acte numéro 1) ne peuvent pas étre soutenues telles quelles par le Conseil d’Etat. En
effet, si la forme écrite du consentement du bailleur est déja exigée dans notre Canton
par nos regles et usages locatifs reconnues de force obligatoire par la Confédération, ce
projet introduit également une liste non exhaustive de motifs permettant au propriétaire
de refuser la sous-location. S’agissant de la limitation de la durée de la sous-location, le
Conseil d’Etat préfere la solution entérinée par les dispositions paritaires romandes
appliquées dans le Canton de Vaud. Celles-ci prévoient la possibilité pour le bailleur de
refuser une sous-location d’'une durée indéterminée, mais uniquement lorsqu’elle est
prévue sur 'entier de la chose.

En matiere de loyers échelonnés, le Canton de Vaud a fait usage de la possibilité laissée
par I'art. 19 al. 2 in fine OBLF et, depuis 1995, la copie de la convention d’échelonnement
est admise comme formule. De ce fait, 'usage d’'une formule officielle pour ce type de balil
n’est pas requis. La modification proposée (16.458 initiative Vogler, projet d’acte no 2, art.
269d al. 5 CO) qui introduit la communication de la majoration du loyer échelonné par
simple forme écrite au lieu de 'usage d’'une formule officielle n’a pas de conséquences
pour notre canton.
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CONSEIL D'’ETAT

Quant a l'acceptation de la signature reproduite par un moyen mécanique (sous la forme
d’'un fac-similé) pour la notification des hausses de loyer ou de toute autre modification
unilatérale du contrat (16.459 initiative Feller, projet d’acte no 2), celle-ci diminuera
considérablement le travail administratif des bailleurs sans affaiblir les droits des
locataires. Ce projet rencontre un avis favorable unanime.

Enfin, le Conseil d’Etat est conscient de la problématique liée a la durée des procédures
en cas de besoin propre du propriétaire (projet d’acte no 3) et de la nécessité de trouver
des solutions pragmatiques a ce probléme. Cependant il s’'oppose au présent projet car il
considére que les droits des locataires touchés ne sont pas suffisamment préservés.

En vous remerciant d’avance pour I'attention que vous porterez a la présente, nous vous
prions de croire, Madame la Présidente, a I'expression de nos sentiments les meilleurs.

AU NOM DU CONSEIL D’ETAT

LA PRESIDENTE LE CHANCELIER
’},,-":,”" - ~ ~;
Pt
=
Nuria Gorrite Aurélien Buffat

Copies
e  (Office des affaires extérieures (OAE), Rue de la Paix 6, 1014 Lausanne
. Madame Barbara Ballmer, Office fédéral du logement (OFL), Recht@bwo.admin.ch
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LE CONSEIL D’ETAT

DE LA REPUBLIQUE ET
CANTON DE NEUCHATEL

Conseil national

Commission des affaires juridiques
Mme L. Fehimann Rielle

3003 Berne

15.455 n Iv. Pa. Egloff. Empécher les sous-locations abusives

16.458 n Iv. Pa. Vogler. Majoration échelonnée du loyer. Non aux formulaires inutiles
16.459 n Iv. Pa. Feller. Droit du bail. Autoriser la signature reproduite par un moyen
mécanique

18.475 n Iv. Pa. (Merlini) Markwalder. Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur
ou de ses proches. Simplifier la procédure

Madame la présidente,

Le Conseil d'Etat de la République et Canton de Neuchatel a pris connaissance des avant-
projets modifiant le code des obligations en matiére de droit du bail.

Ceux-ci n’appellent aucune remarque particuliére de notre part.

En vous remerciant de nous avoir consultés, nous vous prions de croire, Madame la
présidente, Madame la présidente, a 'assurance de notre haute considération.

Neuchétel, le 17 novembre 2021

Au nom du Conseil d'Etat :

Le président, La chanceliére,
L. FAv S. DESPLAND

D




REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE Geneve, le 15 décembre 2021

Le Conseil d’Etat
6349-2021 : Conseil National
Commission des affaires juridiques
Madame Christa Markwalder
Présidente :
Palais du parlement
3003 Berne

Concerne: procédure de consultation concernant la mise en ceuvre de quatre
initiatives parlementaires portant sur le droit du bail

Madame la Présidente,

Vous avez eu I'amabilité de soumettre a notre Conseil pour consultétion, issus du dépdt de-
plusieurs initiatives parlementaires, les avant-projets suivants, accompagnés de leur rapport
explicatif (ci-aprés le Rapport) :

e Avant-projet 1: Sous-location - IN "Empécher les sous-locations abusives”.

¢ Avant-projet 2: Régles de forme - IN "Majoration échelonnée du loyer. Non aux
formulaires inutiles" & IN "Autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique”.

s Avant-projet 3: Résiliation pour besoin propre - IN "Résiliation du bail en cas de
besoin du bailleur ou de ses proches. Simplifier la procédure”.

Par la présente, notre Conseil a I'honneur de vous faire part de sa position, annexée a la
présente, quant aux différents objets parlementaires susmentionnés.

A titre préalable, il sied toutefois de rappeler que le canton de Genéve connait depuis de
nombreuses années une forte pénurie en matiére de logements, notamment dans le cadre
du logement locatif en général (qu'il s'agisse de logements locatifs subventionnés ou de
logements locatifs libres, peu importe le nombre de piéces de ceux-ci).



Compte tenu de la haute sensibilité politique et sociale dans notre canton de tous les sujets
en lien avec le droit du bail, sensibilité augmentée encore par la situation de pénurie de
logements connue depuis de nombreuses années & Genéve, notre Conseil voue une
attention étroite a8 ce domaine et vous invite respectueusement a tenir compte de ses
arguments et ses conclusions sur chacun des sujets énoncés ci-dessus.

En vous remerciant d'avoir consulté notre Canton sur ce sujet délicat qui regit de fagon

importante la vie de nos concitoyens, nous prions de recevoir, Madame la Présidente,
l'assurance de notre parfaite considération.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT

La chanc;.lje X \
ichgle Ri et:) Serge Dal Busco

Annexe mentionnée

Copie a : recht@bwo.admin.ch



Procédure de consultation concernant la mise en ceuvre de quatre initiatives
parlementaires portant sur le droit du bail - Commentaires par avant-projet du Conseil
d'Etat de la République et canton de Genéve

1. Avant-projet 1: Sous-location (art. 262 CO)

Comme dans le droit actuel, la modification proposée autorise la sous-location (de tout ou
partie du logement) par le locataire avec le consentement du bailleur.

» Ad article 262 alinéas 14 3 AP

Le locataire doit cependént soumettre une demande écrite au bailleur comportant le nom
du/des sous-locataire/s, ainsi que les conditions principales du contrat, soit la désignation
de I'objet sous-loué, son usage, le loyer et la durée de la sous-location (art. 262 al. 2 AP).

Selon I'AP, le locataire doit également obtenir le consentement écrit du bailleur (art. 262
al. 1 AP). ' : -

Notre Conseil salue ia volonté de clarté dans I'établissement du consentement du bailléur,
ainsi que l'assurance d'une administration des preuves facilitée qui en résuitera.

Les modifications proposées seront certainement de nature & lutter contre les activités
des "marchands de sommeil* qui font un commerce illicite et contraire a la dignite
‘humaine de la précarité frappant certaines catégorie de la population. ‘

Cela étant, afin d'éviter des situations de blocage défavorables au locataire ~ et au sous-
locataire —, il conviendrait certainement de prévoir un délai dans lequel le bailleur doit
fournir sa réponse écrite a la demande du locataire — par exemple de 30 jours a compter
de 1a réception de lintégralité des indications exigées a f'art. 262 al. 2 AP — & défaut de
quoi le bailleur serait réputé avoir accepte la sous-iocation.

» Ad article 262 alinéa 4 AP :

Comme le droit actuel, I'AP prévoit une liste de cas dans lesquels le bailleur peut refuser
son consentement. Cependant cette liste est prévue dans I'AP de fagon exemplative,
ouverte (“notamment”), alors qu'il s'agit dans la teneur actuelle d'une liste limitative,
fermée ("ne ... que”).

Le consentement du bailleur est le point central pour exercer une sous-location. Aussi, -
tout locataire principal doit connaitre de fagon abstraite, avant méme d'envisager
concratement une sous-location, les conditions exigées par la loi pour pratiquer celle-ci. Il
convient ainsi que |a loi définisse explicitement et strictement les conditions pour refuser
une telle sous-location. oo

Par ailleurs, I'argument selon lequel une liste exemplative ("notamment") permettrait de
“tenir compte, dans ['application du droit, des développements difficiles & anticiper
aujourd’hui” (Rapport p.30), semble peu convaincant. en effet, la jurisprudence des
différentes juridictions appelées a mettre en ceuvre la loi garantira 'adaptation de celle-ci
aux développements & venir, par linterprétation qu'elles effectueront des cas visés a l'art.
262 alinéa 4, en particulier aux lettres b et ¢ AP.



» Ad article 262 alinéa 4 letfre d AP :

La nouvelle lettre d de l'alinéa 4 de l'art. 262 AP, prévoit que le bailleur principal peut
refuser son consentement si la durée prévue de la sous location dépasse deux ans.

A cet égard |le Rapport donne les explications suivantes;

“(...) le projet prévoit un motif de refus (...) qui peut étre invoqué lorsque la durée prévue de
" la sous-location dépasse deux ans. Selon la jurisprudence le locataire a le droit de sous-
fouer (...) 8'il a l'intention de réutiliser lui-méme la chose louée dans un avenir prévisible. Le
nouveau motif de refus précise cette notion en posant une limite temporelle, qui n'entre en
ligne de compte que si le locataire et le sous-locataire sont convenus dés le départ d'une
durée contractuelle de plus de deux ans, ce qui n'est pas le cas (...) lorsqu'un bail de durée
indéterminge ne fixe pas de durée minimale."” )
Rapport p. 30 (soulignement rajouté)

Le souhait du bailleur principal de fixer une durée de sous-location peut se comprendre :
en effet dans les cas ol la sous-location porte sur le long terme, |a personne qui jouit
concrétement du logement n'est pas celle que le bailleur a choisie comme co-contractant.

A noter que l'usage personnel du logement par le locataire principal lui-méme est
uniquement remis en question en cas de sous-location du logement dans sa totalite.
En effet, les cas de sous-location d'une partie du logement seulement ne "privent” pas le
bailleur du co-contractant qu'il a choisi.

£n outre, les sous-locations partielles sont souvent une garantie pour le bailieur principal
tant en ce qui concerne le paiement du loyer (le risque lié aux revenus des habitants étant
réparti sur plusieurs personnes), que pour ce qui est de I'état de l'appartement (le
locataire principal qui habite dans le logement & un regard et un intérét direct et constant
sur le maintien de celui-ci). Ainsi, la fixation d'un terme temporel de sous-location n'est
justifiée a notre sens que pour les situations de sous-locations de 'entier du logement.

En tout état, la. période de deux années prévue par I'AP fixe un cadre pour 'ensemble des
administrés.

Notre Conseil reléve qu'il est possible qu'une durée de deux ans semble relativement
courte pour un certain nombre de situations de vie potentielles du locataire principal (par
exemple stage professionnel ou études/apprentissage dans un autre canton ou a
I'étranger). Aussi a formulation proposée par la Minorité | ("si, en cas de sous-location de
l'entier du logement, il est manifeste que le locataire ne réintégrera pas le logement”) peut
présenter un certain intérét, mais elle laissera cependant la charge aux juridictions de
définir dans guels cas il est manifeste (ou pas) que le locataire principal réintégrera le
logement, ' ‘




> Ad article 262 alinéa 6 AP :

" L'art. 262 al. 6 AP prévoit un cas de résiliation extraordinaire dans les situations ou le
locataire principal se serait engagé dans une sous-location sans le consentement ecrit'du
bailleur ou lorsque I'une des conditions de I'al. 4 de la méme disposition de AP se trouve

- réalisée en cours de sous-location.

Il sied de relever que l'art. 262 al. 6 AP reprend le principe déja prévu fart. 257fal. 3 CO
(résiliation extraordinaire pour violation des devoirs de diligence du locataire), a savoir
une résiliation extraordinaire, suite & une protestation écrite du bailleur principal restée
sans effet. Cette disposition est déja applicable actuellement en cas de sous-location, par
exemple si le sous-locataire refuse de communiquer les conditions de la sous-location.

L'AP propose ainsi une formuiation d'application explicite a la sous-location, légérement
spécifiée du fait que la résiliation extraordinaire ne vise plus une violation du devoir de
diligence du locataire principal, notion assez large, mais la réalisation d'un des cas de
refus du consentement du bailleur prévu par l'art. 262 al. 4 AP.

A relever toutefois qu'a notre avis il n'existe aucune justification a ce que le terme de
I'echéance du contrat, aprés le délai de congé de 30 jours, soit fix¢ & une date
quelconque en cours de mois, comme le prévoit l'art. 262 al. 6 AP.

|l convient en effet que I'échéance soit expressément fixée par la loi en fin de mois, soit
selon la formulation usuellement utilisée qui prévoit que le bailleur peut résilier le bail pour
ja fin d'un mois moyennant un délai de congé d'un certain nombre de jours minimum.

eil propose que la formulation de lart.’

> Ad article 291 AP :

La possibilité de conclure un sous-contrat existe également dans le cadre du bail a ferme.
Malgré la note marginale intitulée "sous-affermage" de l'art. 281 CO, cette disposition
régle en réalité deux types de sous-contrats distincts, soit celui du sous-affermage et celui
d'un sous-contrat de location de tout ou partie de l'objet afferme.

C'est & juste titre que les modifications apportées par I'AP exercent une distinction entre
les cas de sous-location et ceux de sous-affermage et visent exclusivement les premiers.
En effet, comme [a relevé le Rapport, une révision des dispositions relatives au sous-
affermage dépasserait le cadre de I'IN "Empécher les sous-locations abusives".

Par ailleurs, comme lindique expressérﬁent le Rapport:

"l existe un certain parallélisme entre la sous-focation d'un objef affermé et la sous-location
_d'un objet loué. (...) Comme l'art. 291 CO est fondé (...) sur f'art. 262 CO, if est proposé de
l'adapter et de le compléter Jui aussi(...)" ‘

Rapportp. 16

En ce qui concerne l'art. 291 AP, les modifications apportées par I'AP reprennent la méme
logique et les mémes formulations que celles qui ont été développées pour l'art. 262 AP.
Aussi, et afin d'éviter d'inutiles redites, notre Conseil fera ci-dessous un bref rappel des
termes de sa position développée au sujet de l'art. 262 AP, qui peuvent étre repris mutatis
mutandis pour ce qui concerne l'art. 291 AP : ' .

> art 291al. 12aal 3AP => voir arguments exposés ad art. 262 al. 1aal. 3AP:
Notre Conseil préconise une forme identique imposée aux deux parties, de méme que l'octroi
- d'un délai au bailleur pour fournir sa réponse aux demandes de sous-location.



» art 291 al. 4 AP => voir arguments exposés ad art. 262 al. 4.AP : : .
Notre Conseil privilégie la liste limitative, exhaustive et fermée et encourage ainsi le maintien
" de la formulation actuelle de l'art. 262 al. 2 CO, soit: "Le bailleur ne peut refuser son
consentement que dans les cas suivants: {...)".

> art 291 al. 4 let. d AP => voir arguments exposés ad art. 262 al. 4 let d AP
Notre Conseil recommande qu'il soit spécifié que la durée de 2 ans vise exclusivement les
sous-locations portant sur 'objet loué dans son entier. ‘

¥ art 291 al. 6 AP => voir arguments exposés ad art. 262 al. 6 AP :
Notre Conseil propose que ia formulation de 'art. 291 al. 6 proposée par I'AP soit reformulée
sur la base de la formulation usuellement utilisée qui prévoit que le bailleur peut résilier le balil
* pour la fin d'un_mois moyennant un délai de congé d'un certain nombre de jours minimum.

2. Avant-projet 2: Régles de forme (art. 269d al. 4 et 5 AP)

Les modifications prévues par AP sont issues d'une volonté de mise a jour des normes
" fédérales ensuite de I'évolution des moyens techniques (signature reproduite par un moyen
mécanique - art. 269d al. 4 AP) et d'un souci de simplification des processus de suivi des
dossiers entre les parties au contrat de bail (abandon de la formule officielle pour la
“notification des échelons dans le cadre de loyers échelonnés - art. 269d al. 5 AP).

Mesures strictement formelles, ces modifications n'ont aucune portée sur le droit de fond.
Eiles sont la démonstration de I'agilité d'un droit qui sait s'adapter 4 un environnement en
perpetue!le évolution.

En ce qui concerne spémflquement l'labandon de la formule officielle pour les
échelonnements convenus en cas de loyers échelonnés, il conviendra alors, selon l'option
finalement votée, de modifier l'art. 19 al. 2 de I'Ordonnance sur le bail & loyer et le bail &
ferme d'habitations et de locaux commerciaux (OBLF - RS 221.213.11). Il semble toutefois
~ prématuré de se prononcer sur cette question a ce stade.

Pour le surplus, notre Conseil salue le fait que cet abandon de la formule offi 0|elle pour Ia
notification d'échelonnements de loyer éliminera tout risque de confusion pour les locataires
et augmentera la cohérence du droit du bail, les échelons de loyers ne pouvant en principe
pas étre contestés en cours de bail — sous réserve de la contestation du loyer initial.

”'::_mtssmn de: Ia:f.-_ .

3. Avant-projet 3 : Résiliation du bail pour besoin propre (art. 261, 271 et 272 AP)

En cas de changement de propriétaire de Inmmeuble f'art. 261 CO dans sa version actuelle
prévoit un transfert iégal des obllgatlons au nouveau bailleur, quue! s'impose a lui de fagon
impérative.

L'effet de ce transfert est la continuation du bail existant entre le nouveau bailleur et le
locataire.




L'art. 261 al. 2 CO fait cependant bénéficier le nouveau bailleur d'un privilége de résiliation
anticipée soumise a la condition de faire valoir "un besoin urgent pour lui-méme ou ses
proches parents ou alfiés” (art. 261 al. 2 let. a CO). :

Clest précisément cette notion de besoin urgent propre qui est modifiée dans ['AP.

|l sied de relever que cette notion de besoin urgent propre vaut aussi bien pour l'art. 261 al.
2 let. a, pour l'art. 271a al. 3 let. a CO (annulabilité du congé donné par le bailleur) et
également pour l'art. 272 al. 2 let. d CO (prolongation du bail — pesée des intéréts).

Les réflexions exposées m-dessous vaudront ainsi pour les modifi catlons proposées par AP
surles trois dlsposmons legales precnees

Les modifications apportees par IAP suppriment la notion d'urgence du besoin. Il est en effet

relevé que la durée des procédures judiciaires, souvent initiées par les locataires dans le

. cadre de situations de résiliation du bail pour besoin urgent du bailleur, est premsement
antinomique avec le critére d'urgence. :

- Les modifications apportées par I'AP ont dés lors remplacé le besoin urgént par un "besoin
important et actuel” devant étre démontré par une évaluation objective. '

Cependant, ces modifications modifient 'équilibre existant actuellement entre les parties au
contrat. Avant méme la mise en ceuvre des modifications, le Rapport reléve en effet
expressément

» Ad article 261 CO

"Selon la junsprudence du Tribunal fédéral lurgence doit étre & Ia fois temporeﬂe et matérielle.
La nouvelfe formulation réduit les exigences relatives & l'existence de l'urgence. {...) il sera ainsi
plus facile pour un nouveau propriétaire de résilier fe baif en invoquant son besoin propre (...)"

Rapportp. 36

> Ad article 271a CO

“Selon la jurisprudence du Tribunal fédéral, Iurgence doit étre a la fois temporelie et matérielle.
La nouvelle formulation réduit les exigences relatives a l'existence de l'urgence. (...} Il sera ainsi
plus difficile pour le locataire de contester le congé en invoquant 'absence d'un besoin propre
urgent.”

Rapport p. 36

» Adarticle 272 CO

"Selon la jurisprudence du Tribunal fédéral, I'urgence doit étre a la fois temporefie et matérielle.
La nouvelle formulation réduit les exigences relatives a I'existence de l'urgence. Par conséquent, .
fe besoin propre aura un poids plus important dans la pesée des intéréfs.”

Rapport p. 36

Sur la base des critéres en application actuellement, la jurisprudence du Tribunal fédéral a
établi que le caractére urgent du besoin est réalisé dés que l'on ne peut raisonnabiement
exiger du bailleur qu'il renonce & utiliser le logement ou le local loué. Le besoin invoqué doit
également étre sérieux, concret et actuet. o '

Le besoin ":mpontant et actuel” des formulatlons proposées par I'AP réduit considérablement
le caractére matériel de I'urgence du besoin du propriétaire énoncé par la jurisprudence qui
vise & garantir le caractére concret’ d'un besoin |mportant et actuel pour le bailleur, ou ses
proches parents ou alliés.




Allianza Alleanza Le Die
dal Center del Centro Centre Mitte

Per Mail: Recht@bwo.admin.ch

Bern, 14. Dezember 2021

Vernehmlassung: OR (Mietrecht): Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen
zum Mietrecht

Sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben uns eingeladen, zur obengenannten Vernehmlassungsvorlage Stellung zu nehmen. Fir diese Ge-
legenheit zur Meinungsausserung danken wir lhnen bestens.

Vorlage 1 (Untermiete)

Bereits heute braucht es grundséatzlich die Zustimmung des Vermieters zu einer Untermiete. Neu soll fir die
Untermiete jedoch eine schriftliche Zustimmung des Vermieters erforderlich sein. Die Mitte unterstitzt dies.
Ein Vermieter hat heute praktisch keine Mdglichkeit, eine missbrauchliche Untermiete zu sanktionieren. Mit
der Einfihrung der Méglichkeit einer ausserordentlichen Kiindigung des Mietverhaltnisses kann dieser Prob-
lematik Rechnung getragen werden.

Die Mitte lehnt die Minderheiten | und Il ab. Bei der Wahl zwischen der Mehrheit und der Minderheit Il zieht
die Mitte die Minderheit Il vor. Diese beantragt die Streichung von Art. 262 Abs. 4 sowie Art. 291 Abs. 4. Mit
der Streichung der explizit genannten Verweigerungsgriinden kommt es zu einem Paradigmenwechsel, wel-
cher zur Folge hat, dass eine Untermiete grundsétzlich auch verweigert werden kann.

Vorlage 2 (Formvorschriften)

Die Mitte ist einverstanden mit dem Vorentwurf und hat keine Anmerkungen.

Vorlage 3 (Kiindigung bei Eigenbedarf)

Bei Geltendmachung von Eigenbedarf an einer Mietsache kommt es im Kiindigungsverfahren oft zu langwie-
rigen zivilrechtlichen Verfahren. Die Mitte spricht sich deshalb grundsatzlich fiir eine Anpassung der Voraus-
setzungen aus, so dass es fir neue Eigentimerinnen und Eigentimer einfacher wird, bei Eigenbedarf eine
Kiindigung auszusprechen und diese auch rascher durchgesetzt werden kann.

Wir danken Ihnen fiir die Méglichkeit zur Stellungnahme und verbleiben mit freundlichen Grissen.

Die Mitte

Sig. Gerhard Pfister Sig. Gianna Luzio

Prasident Die Mitte Schweiz Generalsekretarin Die Mitte Schweiz
Die Mitte Hirschengraben 9 T 031357 3333

Schweiz Postfach info@die-mitte.ch

CH-3001 Bern www.die-mitte.ch



F DP FDP.Die Liberalen T +41(0)31 3203535
Generalsekretariat & www.fdp.ch

Die Liberalen Neuengasse 20 X info@fdp.ch
Postfach K1 /idp.dieliberalen
CH-3001 Bern @FDP_Liberalen

Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) Bern, 29. November 2021

Mietrecht / DD / MZ

Elektronischer Versand:
Recht@bwo.admin.ch

OR (Teilrevision Mietrecht): Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht

Vernehmlassungsantwort der FDP.Die Liberalen

Sehr geehrte Damen und Herren

Far Ihre Einladung zur Vernehmlassung oben genannter Vorlage danken wir lhnen. Gerne geben wir
Ihnen im Folgenden von unserer Position Kenntnis.

FDP. Die Liberalen ist es ein Anliegen, dass das Institut des Eigentums als Pfeiler unseres Wohlstands
nicht durch Mieterschutzbestimmungen seiner Essenz beraubt wird. Zwischen Mieterschutz und Ein-
schrankungen des Eigentums muss ein flr beide Seiten tragbarer Kompromiss gefunden werden. In eini-
gen Punkten ist diese Waage aus dem Gleichgewicht geraten. Sei es durch eine bestimmte Entwicklung
der Rechtsprechung (wie bei Vorlage 2 und 3) oder der Technik (wie bei Vorlage 2), oder sei es, dass die
Praxis Probleme bei der prozessualen Durchsetzung von Anspriichen zutage getragen hat (wie bei Vor-
lage 1 und 3). Diese Unstimmigkeiten gilt es auszubessern. Aus diesen Griinden hatte die FDP die den
vorliegen Vorentwirfen zugrundeliegenden Pa.lv. unterstitzt.

Die Vorlagen 1 bis 3 sollen diese Pa.lv. umsetzen. Entsprechend unterstltzt die FDP diejenigen der in
Vernehmlassung gegeben Vorlagen, welche eine echte Umsetzung der ihnen zugrundeliegenden Pa.lv.
darstellen. Dies betrifft die Vorlage 1 und denjenigen Teil der Vorlage 2, welcher die Zulassigkeit der fak-
similen Unterschrift (Pa.lv. Feller) umsetzt. Die vorgeschlagene Vorlage 3 stellt fir die FDP keine gen(-
gende Umsetzung der zugrundeliegenden Pa.lv. Markwalder (Merlini) dar. Der Teil der Vorlage 2, der
sich mit der Staffelmiete befasst, muss ebenfalls von der FDP abgelehnt werden, da sich die bundesge-
richtliche Praxis die Pa.lv. seit deren Einreichung tberholt hat, so dass die Vorlage 2 im Vergleich zum
geltenden Recht nun eine Formerschwerung und nicht wie von der Pa.lv. beabsichtigt, eine Formerleich-
terung darstellen wirde. Die gemeinsame Behandlung der Umsetzung der vier Pa.lv. in einer Vernehm-
lassungsvorlage ist als effizientes Vorgehen absolut richtig und begriissenswert.

Vorlage 1: Untermiete

Die Vorlage 1 setzt die Pa.lv. «Missbrauchliche Untermiete vermeiden» um. Mit den vorgeschlagenen
Anderungen von Art. 262 OR soll das Missbrauchspotential der Untermiete eingeschrénkt werden. Die
vorgeschlagenen Massnahmen erscheinen sinnvoll und geeignet, um die Ziele der Pa.lv. zu erreichen,
weshalb die FDP die Vorlage 1 unterstitzt.

Schriftlichkeitserfordernis

Das Erfordernis der Schriftlichkeit des Begehrens um Untermiete sowie der entsprechenden Zustimmung
dient der Klarheit der Verhaltnisse. Es erleichtert zudem die Beweiserbringung beiderseits in einem allfal-
ligen Verfahren und fiihrt damit schlussendlich zu mehr Rechtssicherheit sowohl fir Mieter als auch flr
Vermieter.

Zeitliche Beschriankung der Untermiete
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Bei der Frage der Beschrankung der Untermiete auf 2 Jahre unterstitzt die FDP die Variante 1:

Das geltende Mietrecht gibt dem Mieter das Recht, unter gewissen Bedingungen ohne Zustimmung des
Vermieters, dessen Mietwohnung an eine dritte Partei unterzuvermieten (Art. 262 OR). Der Vermieter hat
also wahrend der Dauer der Untermiete nur wenig Einfluss auf die Auswahl der Person, die sein Eigen-
tum bewohnt. Fir eine beschrankte Dauer ist dies tragbar und legitim. Allerdings wird die Konstellation ab
einer bestimmten Dauer zu einer faktisch Gbermassigen Einschrénkung des Eigentumsrechts des Ver-
mieters. Die sogenannte ewige Untermiete ist zwar bereits heute nicht erlaubt. Allerdings besteht Unklar-
heit bezlglich der Frage, ab wann eine solche denn anzunehmen ist d.h. ab wann eine Untermiete zu
lang andauerte und der Vermieter sich dagegen wehren kann. Diese Konstellation weist betrachtliches
Missbrauchspotential auf. So sind Falle der haufigen Untervermietung einer Wohnung tber mehrere Jah-
re hinweg (teilweise auch unbefristet), der Untervermietung eines Zimmers zu einem erhdhten Preis,
sowie der tages- oder wochenweisen Untervermietung an Touristen bekannt, die allesamt dem Sinn der
Untermiete widersprechen. Die Unklarheit der gesetzlichen Regelung erschwert es jedoch auch dem
Vermieter sich gegen diese missbrauchlichen Untermietkonstellationen zu wehren.

Durch die vorgeschlagene Beschréankung der Dauer der Untermiete auf 2 Jahre (Art. 262 Abs. 4 lit. d VE-
OR) wird diese problematische Unklarheit behoben. Die gewahlte Dauer von 2 Jahren ist angemessen.
Es erméglicht dem Mieter in den legitimen Fallen (z.B. einer voribergehenden Auslandsabwesenheit),
die Wohnung einem Dritten unterzuvermieten, um den Mietvertrag nicht kiinden zu missen. Will der Mie-
ter auch nach zwei Jahren die gemietete Wohnung nicht wieder selber bewohnen, so ist es zumutbar,
dass er den Mietvertrag nicht langer aufrechterhalten kann. Fir den Vermieter sind die zwei Jahre Un-
termiete ebenfalls eine hinnehmbare Dauer. Die ewige Untermiete ist zudem von Anfang an ausge-
schlossen und es herrscht fiir alle mehr Klarheit und damit Rechtssicherheit. Will der Mieter auch nach 2
Jahren nicht selbst in die Wohnung zurlickkehren, so ist es ihm zuzumuten, diese zuriickzugeben, so
dass sie der Vermieter selbst an einen Dritten weitervermieten kann. Einen zu starken Eingriff in die Ver-
tragsfreiheit kann nicht festgestellt werden, da es dem Vermieter und dem Mieter selbstversténdlich of-
fenbleibt, auch nach Ablauf der 2 Jahre Untermiete das Vertragsverhalinis im beidseitigen Einverstandnis
weiterzufihren.

Vorlage 2: Formvorschriften

In dieser Vorlage werden zwei Initiativen umgesetzt, welche beide zum Ziel haben, unnétige Formvor-
schriften abzuschaffen.

Zulassigkeit der faksimilen Unterschrift

Bis anhin sah die Gesetzgebung vor, dass bei allen Mitteilungen einer Mietzinserhéhung und anderer
einseitiger Vertragsanderungen der Gebrauch eines kantonalen Formulars vorgeschrieben ist und dieses
jeweils handschriftlich unterschrieben werden muss. Diese Regelung erweist sich unter den heutigen
Bedingungen der fortschreitenden Digitalisierung und dem etablierten elektronischen Geschaftsverkehr
als unnétig und veraltet. Eine Schutzwirkung flr die Mieterschaft kann zudem nicht mehr erkannt werden.
Daher ist der Pa.lv. des FDP Nationalrats Feller zuzustimmen, die den Verzicht auf das Erfordernis der
Handschriftlichkeit und dadurch die Mdglichkeit Gebrauchs von mechanisch nachgebildeten Unterschrif-
ten (Faksimileunterschrift) verlangt. Die in der Vorlage 2 vorgeschlagene Umsetzung dieser Pa.lv. ist
gelungen und wird unterstitzt.

Staffelmiete

Im anderen Teil der Vorlage 2 soll die vor 5 Jahren eingereichte Pa.lv. «Keine unnétigen Formulare bei
gestaffelten Mietzinserhéhungen» umgesetzt werden. Bei diesem damalig berechtigten Anliegen ist das
Bundesgericht der Legislative nun aber zuvorgekommen. Seit Einreichung der Pa.lv. hat das Bundesge-
richt die Formularpflicht bei der Staffelmiete als gesetzeswidrig beurteilt und der entsprechenden Verord-
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nungsbestimmung die Anwendung versagt. Zusatzlich wird in der Praxis und auch geméass Bundesgericht
mittlerweile keine Mitteilung der Mietzinserhéhung bei gestaffelten Mietzinsen mehr verlangt, wenn diese
bereits im Mietvertrag vereinbart waren. Die Umsetzung der Pa.lv. wiirde daher de facto gegenlber dem
geltenden Recht zu einer Formerschwerung und nicht zur beabsichtigten Formerleichterung fihren. Da-
her lehnt die FDP diesen Teil der Vorlage 2 ab.

Hingegen wirde die FDP es unterstitzen, den Gesetzestext der aktuellen Praxis anzupassen und auf die
Pflicht zur Mitteilung bei gestaffelten Mietzinserh6hungen zu verzichten, wenn diese bereits im Mietver-
trag vereinbart waren.

Vorlage 3: Ausserordentliches Kiindigungsrecht wegen Eigengebrauch

Mit der Vorlage 3 soll die Pa.lv. Markwalder (Merlini) umgesetzt werden. Die Pa.lv. hat zum Ziel das
Problem der viel zu langen Verfahren bei der Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarfs des
Vermieters oder seiner Familienangehérigen zu beheben. Die aktuelle gesetzliche Regelung fihrt zu
einer Inkoharenz zwischen dem materiellen Anspruch des Eigentiimers auf Erfiillung seines dringenden -
d.h. unter zeitlichem Druck stehenden - eigenen Bedarfs an der Nutzung seines Eigentums und der pro-
zessualen Realitat, welche aus teilweise mehrere Jahre andauernden Verfahren besteht und einer dring-
lichen Inanspruchnahme seines Eigentums entgegensteht. Daher unterstiitzte die FDP die Pa.lv. unseres
altNR Merlini, welche die heutige durchschnittliche Dauer zivilrechtlicher Streitigkeiten infolge einer Kiin-
digung des Mietverhaltnisses wegen dringendem Eigenbedarf signifikant zu verringern verlangt. Die in
der Vorlage 3 vorgeschlagene Umsetzung der Pa.lv. lehnt die FDP jedoch ab, da sie nicht geeignet ist,
deren Zielsetzung zu erreichen.

Die Vorlage 3 schlagt vor den das Kindigungsrecht auslésenden Eigenbedarf neu zu definieren. Gem.
erlauternden Bericht (S. 38) soll dadurch die Erbringung des rechtsgeniiglichen Nachweises erleichtert
werden. Wir nehmen an, dass damit die Verfahrensdauer verkiirzt werden soll. Einerseits aber nimmt die
neue Definition (,bei objektiver Beurteilung bedeutend und aktuell®) die Mehrheit der bereits heute ge-
mass bundesgerichtlicher Praxis geltenden Kriterien («ernsthaft, konkret und aktuell», BGE
4A_447/2013) auf, weshalb es schwer ersichtlich ist, worin die grosse Erleichterung bestehen soll. Die
erganzte Wendung ,bei objektiver Beurteilung“ andererseits, ist ein auslegungsbedurftiger Begriff und
wird daher eher zu weniger als zu mehr Klarheit und damit eher zu langeren Verfahren fihren.

Die FDP appelliert daher an die Kommission, wie von der Pa.lv. vorgegeben, Anderungen vorzunehmen,
die tatsachlich eine Beschleunigung des Verfahrens erwirken. Die klarere Definition des Eigenbedarfs im
Gesetzestext kann hierzu ein Mittel sein, misste jedoch so gewahlt sein, dass auch tatsachlich mit einer
Erleichterung des Nachweises zu rechnen ist. Unabhangig davon ist zur Erreichung des Ziels der Pa.lv.
aus Sicht der FDP aber unerlasslich auch auf der Ebene der Zivilprozessordnung anzusetzen. Um die
Verkirzung der Verfahrensfristen und damit die Verfligbarkeit des Neuerwerbers (iber sein eigenes Ob-
jekt tatsachlich zu realisieren, sollte das Gesetz festlegen, dass bei der Anfechtung einer Kiindigung des
Mietverhéltnisses bei ausserordentlichen Kindigungen, wie auch bei einer Kiindigung des Erwerbers der
Liegenschaft wegen aktuellen Eigenbedarfs, ein summarisches Verfahren zur Anwendung kommt, so
dass die zivilrechtliche Streitigkeiten innerhalb einer angemessen kurzen Zeitspanne erledigt werden
kdénnen.

Wir danken lhnen, fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme und fiir die Beriicksichtigung unserer Uberle-
gungen.

Freundliche Griisse

FDP.Die Liberalen
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Der Prasident Die Generalsekretérin
J//A///L/j =L"“|';J [l
Thierry Burkart Fanny Noghero

Standerat
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GRUNE Schweiz

Waisenhausplatz 21 o ) )

3011 Bern Kommission flir Rechtsfragen des Natio-
nalrats, Frau Prasidentin Laurence Fehl-
mann Rielle

0313266615 3003 Bern
per E-Mail an:

Bern, 6. Dezember 2021

n Pa. Iv. Egloff. Missbrauchliche Untermiete vermeiden

n Pa. Iv. Vogler. Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserh6hun-
gen

n Pa. lv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Un-
terschriften fiir zulassig erklaren

n Pa. lv. (Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindi-
gung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familien-
angehdérigen
Eroffnung des Vernehmlassungsverfahrens

Sehr geehrte Frau Préasidentin, sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben die GRUNEN firr eine Stellungnahme zu den drei Vorentwiirfen zum Mietrecht,
welche die Anliegen von vier Parlamentarischen Initiativen umsetzen, eingeladen. Wir dan-
ken Ihnen fUr die Gelegenheit, uns zu den Vorlagen zu aussern.

Die GRUNEN unterstiitzen in der Vorlage zur Untermiete (Vorlage 1) und derjenigen zum Ei-
genbedarf (Vorlage 3) die Minderheiten. Wir lehnen die reinen Verscharfungen des Miet-
rechts zulasten der Mietenden ab. Die maximale Dauer von 2 Jahren fur die Untermiete ist
zu kurz. Zudem beinhaltet die Vorlage 1 mehrere Verschlechterungen fir Mieter*innen: Neu
gibt es ausgedehnte Méglichkeiten flr Vermieter*innen, Untermiet-Verhéltnissen die Zustim-
mung zu verweigern. Und es ist aufgrund von Formfehlern bei Untermieten mdglich, dass
Mieter*innen die Wohnung kurzfristig gekiindigt wird. Ebenfalls lehnen die GRUNEN die Ver-
einfachung der Kiindigung aufgrund von Eigenbedarf (Vorlage 3) ab. Der Vorlage 2 (Form-
vorschriften) stimmen die GRUNEN zu.

Grundsatzlich: Aufteilung der Revisionen in verschiedene Pakete ist unverstandlich
Die GRUNEN sind irritiert dariiber, dass die verschiedenen Vorlagen, die alle das Mietrecht
betreffen, nicht in einer gemeinsamen Beratung behandelt werden. Fir die separate
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Behandlung der ebenfalls noch hangigen Begehren bezlglich Anfechtung Anfangsmietzins
und Erleichterung Orts- und Quartiertblichkeit gibt es keine sachlichen Griinde. Sowohl hin-
sichtlich einer Parlamentsdebatte als auch bei allfalligen Volksentscheiden wirde eine sol-
che Zerstickelung Verwirrung und Unverstandnis provozieren.

Die GRUNEN fordern die gemeinsame Behandlung aller anstehenden Mietrechts-Revisionen
in einem gemeinsamen Geschéaft.

Vorlage 1: Untermiete

Als problematisch erachten die GRUNEN einerseits den Nicht-Unterschied zwischen der Un-
tervermietung ganzer Wohnungen und einzelner Zimmer. Andererseits ist auch die Dauer
von zwei Jahren viel zu kurz — beispielsweise dauern Auslandaufenthalte von Wissenschaft-
ler*innen, Professor*innen, Angestellten von internationalen Unternehmen oder Delegierten
von Entwicklungsorganisationen oftmals l&nger. Sie wirden also von einer Untermiete und
der Ruckkehr in ihre Wohnung ausgeschlossen.

Die Formulierung ,insbesondere® in Abs. 4 6ffnet zudem die Ture fir alle méglichen Griinde,
weil sie keine Griinde ausschliesst (sondern nur bestimmte speziell erwéhnt, ohne sie exklu-
siv zu halten). Es braucht eine klare Formulierung, wann eine Zustimmung verweigert wer-
den darf.

Wir unterstiitzen aus diesen Griinden die Minderheit | bei Art. 262 Abs. 4

Art. 262 Abs. 6 gibt den Vermieter*innen die Mdglichkeit, eine sehr kurzfristige Kiindigung
auszusprechen, falls keine formell korrekte Information iiber die Untermiete oder eine Ande-
rung der Untermiete erfolgte. Solche Kurzfrist-Kiindigungen haben drastische Auswirkungen
auf die Mieter*innen und sind hinsichtlich ihrer allfalligen Versdumnisse véllig Gbertrieben.
Derzeit ist eine ausserordentliche Kiindigung nur in schwerwiegenden Fallen von Vertrau-
ensbruch zwischen den Vertragsparteien moglich, das heisst wenn die Mieterschaft die
Miete nicht bezahlt oder bei Vorliegen schwerwiegender Grinde, insbesondere bei Belasti-
gungen oder Beschadigungen des Mietobjekts. Dass nun diese hérteste Sanktion des Miet-
rechts auch bei einem blossen Formfehler eingeflihrt werden soll, ist absolut unverhaltnis-
massig.

Wir unterstitzen deshalb die Minderheit Il bei Art. 262 Abs. 6.

In der Vorlage 1 kritisieren wir zwei weitere Punkte:

e Die neuen Regelungen fihren — entgegen dem in den Erlduterungen zur Vorlage ge-
nannten Ziel — nicht zu einer Klarung beziglich Kurzzeit-Vermietungen (beispiels-
weise Airbnb). Bei einer mietrechtlichen Regelung werden nur Mietende reguliert,
welche ihre Wohnung auf einer Plattform flr Kurzzeit-Vermietungen verfligbar ma-
chen. Der grosse Teil der Wohnungen, die von den Eigentiimern direkt via Airbnb
vermietet werden, sind dagegen nicht betroffen. Aus Sicht der GRUNEN muss darum
eine erfolgreiche die Bek&mpfung der Umnutzung von Wohnraum zur kurzzeitigen
Vermietung Uber Planungsvorschriften gehen.

e Stets kritisiert die Vermieter-Seite den Formalismus im Mietrecht — sie schlagt mit den
nun eingebrachten Reformen nun hier aber selbst ein sehr kompliziertes Vorgehen
vor, das fehleranféllig ist und in der Konsequenz fir Mieter*innen wie auch Untermie-
ter*innen durch blosse Formfehler zum Verlust der Wohnung flihren kann.
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Vorlage 2: Formvorschriften

Die GRUNEN stimmen dieser Vorlage zu — bedauern aber, dass die Gelegenheit verpasst
wurde, die Erleichterungen fir die Vermieter*innen mit einem Ausgleich fur die Mietenden zu
verknupfen.

Vorlage 3: Eigenbedarf

Die GRUNEN begriissen es, dass fiir die Nutzung zum Eigenbedarf kein Schnellverfahren
eingefiihrt wird (Anderung der Zivilprozessordnung). Trotzdem ist es so, dass der Vorschlag
den Schutz der Mieter*innen reduziert. Denn eine missbrauchliche Eigenbedarfs-Kiindigung
kann noch besser gedeckt werden. Es ist unverhédltnisméssig, die Kiindigung von Mieter*in-
nen nochmals zu vereinfachen, ohne dass der Bedarf fir den Eigenbedarf klar ausgewiesen
ist. Handlungsbedarf géabe es in diesem Punkt, wenn schon, in die umgekehrte Richtung ge-
gen die Vortauschung von Eigenbedarf. Tats&chlich gibt es heute ein grosses Missbrauchs-
potenzial, weil oft Eigenbedarf angemeldet wird, dieser aber nicht realisiert wird, sondern die
Wohnung anderweitig vermietet wird — aus Sicht der GRUNEN brauchte es hier einen besse-
ren Schutz und eine Sanktionsmdglichkeit.

Die GRUNEN unterstiitzen in Vorlage 3 den Minderheitsantrag (Nichteintreten).

Fazit Die GRUNEN unterstiitzen in dieser der Vorlage | und Il die Minderheit. Wir lehnen

diese reinen Verscharfungen des Mietrechts zulasten der Mietenden ab und pladieren flr
Nichteintreten beziehungsweise Ablehnung in der Gesamtabstimmung.

Die GRUNEN unterstiitzen in der Vorlage | und Il die Minderheit. Wir lehnen diese reinen
Verscharfungen des Mietrechts zulasten der Mietenden ab und pladieren fir Nichteintreten
beziehungsweise Ablehnung in der Gesamtabstimmung.

Wir danken lhnen, Frau Prasidentin, sehr geehrte Damen und Herren, fiir die Uberarbeitung
der Vorlagen in diesem Sinne.

Freundliche Grisse

% J&K ' Z;L&VE %/at (7

Balthasar Glattli Rahel Estermann
Prasident stv. Generalsekretarin, Leiterin Politik
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Kommission flr Rechtsfragen
Nationalrat
3003 Bern

Elektronisch an:
recht@bwo.admin.ch

Bern, 3. Dezember 2021

15.455 n Pa. Iv. Egloff. Missbrauchliche Untermiete vermeiden

16.458 n Pa. Iv. Vogler. Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserho-
hungen

16.459 n Pa. Iv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete
Unterschriften fur zulassig erklaren

18.475 n Pa. Iv. (Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiin-
digung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Fami-
lienangehorigen

Eréffnung des Vernehmlassungsverfahrens

Antwort der Schweizerischen Volkspartei (SVP)

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Kommission fiir Rechtsfragen des Nationalrates schlagt vor, die Anliegen der vier ob-
genannten parlamentarischen Initiativen zu ausgewahlten Fragen des Mietrechts in drei
gesonderten Erlassentwirfen umzusetzen. Die drei Erlassentwirfe sehen Anpassungen
im Bereich der Untermiete, der Formvorschriften bei Mietzinserhéhungen und anderen
einseitigen Vertragsanderungen sowie bei der Frage der Kindigung wegen Eigenbedarfs
VOr.

Die SVP unterstiitzt im Grundsatz die Stossrichtung der Vorlagen. In einigen Punk-
ten jedoch missen Anpassungen vorgenommen werden, damit die Vorlagen den
urspriunglichen —und von der SVP unterstitzten - Initiativbegehren gerecht werden.

Vorlage 1: Untermiete _

Die SVP unterstitzt die Anderungen von Art. 262 OR (Untermiete). Die Anpassung und
Ergédnzung von Artikel 262 OR dient dem bereits mit dem Titel der parlamentarischen Ini-
tiative zum Ausdruck gebrachten Anliegen, missbrauchliche Sachverhalte im Zusam-
menhang mit der Untermiete zu vermeiden. Die Schriftform fir die Zustimmung des Ver-
mieters und das Untermietbegehren des Mieters, die notwendigen Inhalte des schriftli-
chen Untermietbegehrens sowie die Erweiterung des Anwendungsbereichs der Verwei-
gerungsgrinde flhren dazu, dass kinftig klare Anforderungen an die Berechtigung zur
Untermiete bestehen. Des Weiteren unterstitzt die SVP jeweils die Minderheit 1l Vogt.



Vorlage 2: Formvorschriften

Die bestehenden Formvorschriften im Mietrecht sollen in zwei Teilbereichen leicht gelo-
ckert werden. So soll in Zukunft fir die Mitteilung einer Mietzinserhéhung, die in einer
Vereinbarung Uber gestaffelte Mietzinse nach Artikel 269c Obligationenrecht vorgesehen
ist, die schriftliche Form geniigen. Gemass geltendem Recht muss daflr ein amtliches
Formular verwendet werden. Zudem wird vorgeschlagen, dass fur die Unterzeichnung
des amtlichen Formulars, welches bei Mietzinserh6hungen sowie anderen einseitigen
Vertragsénderungen zu verwenden ist, neu eine mechanische Unterschrift (Faksimile)
genigt. Die SVP stimmt der Anpassung von Art. 269d Abs. 4 OR (Zulassigkeit der faksi-
milen Unterschrift) zu. Hingegen ist aus Sicht der Partei Abs. 5 ersatzlos zu streichen:
Die beanstandete Regelung hat neu zur Folge, dass — entgegen dem Begehren der
Pa.lv. — gegenliber dem geltenden Recht keine Formerleichterung, sondern eine deutli-
che Verschlechterung geschaffen wird, indem die bundesgerichtliche Praxis, bei der es
keiner speziellen Mitteilung bedarf, angepasst wirde.

Vorlage 3: Kiindigung bei Eigenbedarf

Dass die heute geltenden Voraussetzungen, die fiir die Geltendmachung von Eigenbe-
darf eine zeitliche und sachliche Dringlichkeit vorsehen, gelockert werden sollen, wird
von der SVP unterstlitzt. Fir neue Eigentiimer soll es einfacher werden, mit Hinweis auf
den Eigenbedarf eine Kiindigung auszusprechen und durchzusetzen. Zur Beschleuni-
gung des Verfahrens sind aus Sicht der SVP noch folgende Ergédnzungen vorzunehmen:

e Der Neuerwerber muss bei aktuellem Eigenbedarf innert nitzlicher Frist seine ei-
gene Wohnung oder sein eigenen Geschéftslokal nutzen kénnen (Art. 261 Abs. 2
OR; 271a Abs. 3 lit. a OR);

e Bei Kindigungen wegen aktuellen Eigenbedarfs ist eine Erstreckung auszu-
schliessen (Art. 272a OR);

e Bei der Kindigung des Mietverhaltnisses wegen aktuellen Eigenbedarfs ist fur
Streitfalle ein summarisches Verfahren zur Beurteilung vorzusehen, indem der
Ausweisungsrichter im Falle der Anfechtung der Kiindigung im gleichen Summar-
verfahren Uber die Giltigkeit der Klindigung sowie die Ausweisung entscheidet (in
der ZPO aufzunehmen).

Wir danken lhnen fir die Berlicksichtigung unserer Stellungnahme und griissen Sie
freundlich.

SCHWEIZERISCHE VOLKSPARTEI

Der Parteiprasident Der Generalsekretar
/

Wy e bl

Marco Chiesa Peter Keller

Standerat Nationalrat



Bern, 3. Dezember 2021

Per E-Mail

Kommission flir Rechtsfragen des Nationalrats (RK-N)
Parlamentsgebaude

3003 Bern

recht@bwo.admin.ch

Vernehmlassungsantwort zur Umsetzung von vier parlamentarischen
Initiativen im Mietrecht (15.455/16.458/16.459/18.475)

Sehr geehrte Frau Kommissionsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir bedanken uns fur die Méglichkeit zur Stellungnahme, die wir gerne wir folgt wahrnehmen:

1 Grundsatzliche Bemerkungen

Die SP Schweiz lehnt die in dieser Vernehmlassung enthaltenen drei Vorlage zur
Umsetzung von vier Parlamentarischen I|nitiativen grundsatzlich ab, da die vorgeschlagenen
Anderungen des Mietrechts im Ergebnis zu einer Verschlechterung der Rechtsstellung der
Mieter:innen fuhren wirden.! So hatte Vorlage 1 zur Folge, dass das grundsatzliche Recht
der Mieter:innen auf Untervermietung massiv abgeschwacht und die Zustimmung der
Vermieter:innenschaft zur Untermiete dessen freien Ermessen Uberlassen wiirde.? Vorlage 3
wlrde zudem dazu fUhren, dass durch die massive Erleichterung der Geltendmachung des
Eigenbedarfs der Schutz der Mieter:innen vor Rachekindigungen durch die
Vermieter:innen stark schwéchen wuirde.? Insbesondere in der gegenwartigen Lage am
Wohnungsmarkt wére hingegen nicht eine Schwachung, sondern vielmehr eine Starkung
der Rechte der Mieter:innen notwendig, um die ungleichen Machtverhaltnisse zwischen
Mieter:innen und Vermieter:innen zu korrigieren.* Mindestens mussen die vorgeschlagenen
Verschlechterungen der Rechtsstellung der Mieter:innen in diesen Vorlagen in mehreren
Punkten noch abgeschwacht werden (siehe dazu nachfolgend unter Ziff. 2.1.-2.5).

" Siehe Nichteintretensantrage Dandrés et al. zu den Vorlagen 1 und 3, vgl. Erlauternder Bericht, S.
14, 26, 38.

2Vgl. Erlauternder Bericht, S. 19.
3 Vgl. Erlauternder Bericht, S. 28.
4Vgl. Legislaturziele SP-Bundeshausfraktion 2019-2023, Februar 2019, S. 26.

Sozialdemokratische Partei Theaterplatz 4 Telefon 031 329 69 69 info@spschweiz.ch
der Schweiz Postfach - 3001 Bern Telefax 031 329 69 70 www.spschweiz.ch



2 Kommentar zu den wichtigsten Bestimmungen

2.1. Abschliessende Aufzahlung der Verweigerungsgrunde fur eine
Untervermietung (Art. 262 Abs. 4 VE-OR)

Auch wenn die SP sich grundsatzlich gegen die hier vorgeschlagene Verscharfung der
zuladssigen Griunde fir eine Untervermietung stellt (siehe dazu oben stehend unter Ziff. 1),
so ist es aus Grinden der Rechtssicherheit flr alle Beteiligten zumindest notwendig, dass
die Grunde fur eine Verweigerung der Untervermietung abschliessend im Gesetz geregelt
werden und nicht wie vorgeschlagen nur eine beispielhafte Aufzahlung vorgenommen wird,
was zur Folge hatte, dass die Verweigerung der Untermiete letztlich im vollig freien
Ermessen der Vermieter:innen liegen wurde.

Folglich beantragt die SP Schweiz, Art. 262 Abs. 4 VE-OR folgendermassen zu &ndern:®

Art. 262 OR

4 Der Vermieter kann die Zustimmung insbesendere-nur verweigern, wenn: [...]

2.2. Missbrauchliche Untermiete bei offensichtlicher Nichtriuckkehr
des/der Mieter:in (Art. 262 Abs. 4 lit. d VE-OR)

Die vorgeschlagene Regelung, dass eine missbrauchliche Untermiete immer dann vorliegt,
wenn ein Untermietverhaltnis von Uber 2 Jahren Dauer vorgesehen ist, ist eine willkurliche
und starre Regelung, welche den konkreten Situationen im Einzelfall nicht gerecht wird.
Wenn schon musste eine solche Missbrauchlichkeit gesetzlich flur den Fall festschrieben
wird, dass der/die Mieter:in offensichtlich nicht mehr in das entsprechende Mietobjekt
zuruckkehren will, was wenigstens dem Grundgedanken der Bekdmpfung von
missbrauchlichen Untermieten entspricht. Zudem sollte diese Einschrankung sich auf
Wohnraume beschranken und Geschaftsliegenschaften ausschliessen. Denn bei letzterem
macht eine solche Einschrankung faktisch keinen Sinn.

Folglich beantragt die SP Schweiz, Art. 262 Abs. 4 lit. d VE-OR folgendermassen zu
andern:®

Art. 262 Abs. 4
d. eine-YUntermietdavervon-mehrals-zwei-dahrenvorgesehen-ist-es im Falle einer Untermiete der

gesamten Wohnung offensichtlich ist, dass der Mieter nicht mehr in die Wohnung
zuruckkehrt.

5 Siehe Minderheit | Andrés et al. zu Art. 262 Abs. 4 VE-OR, vgl. Erlauternder Bericht, S. 32.
6 Siehe Minderheit | Andrés et al. zu Art. 262 Abs. 4 VE-OR, vgl. Erlduternder Bericht, S. 32.




2.3. Ausserordentliches Kiindigungsrecht nur bei Falschangaben,
Auskunftsverweigerung und Vorliegen von Verweigerungsgriinden
(Art. 262 Abs. 6 VE-OR)

Die hier vorgeschlagene Regelung, wonach flr die Vermieter:innen bereits dann ein
ausserordentliches Kindigungsrecht besteht, wenn eine schriftliche Zustimmung zur
Untervermietung durch die Vermieter:innen fehlt, schiesst deutlich Uber das Ziel hinaus:
Eine Missachtung einer Formvorschrift so stark zu sanktionieren wére unverhaltnismassig.
Wenn schon musste sich ein solches ausserordentliches Kindigungsrecht auf die Falle
beschranken, in welchen die Mieter:innen falsche Angaben machen, die Auskunft
verweigern oder tatsachlich materiell eine unzuldssige Untervermietung vorliegt.

Folglich beantragt die SP Schweiz, Art. 262 Abs. 6 VE-OR folgendermassen zu &ndern:”

Art. 262

Wenn der Mieter die Sache unter Angabe falscher Informationen untervermietet oder sich
weigert, die Begehren des Vermieters um Auskunft zu beantworten, oder wenn wahrend der
Untermiete eine der in Absatz 4 genannten Bedingungen erfiillt wird, so kann der Vermieter
dem Mieter nach erfolgloser schriftlicher Mahnung mit einer Kiindigungsfrist von mindestens
30 Tagen auf das Monatsende kiindigen.

2.4. Ganzlicher Verzicht auf Regelung der unzulassigen
Untervermietung bei der Pacht (Art. 291 VE-OR)

Fur die SP Schweiz ist eine analoge Anwendung der Einschrankung der Untervermietung
im Pachtrecht nicht sachgerecht: Es stellen sich dabei wesentlich andere Fragen als bei
der Miete. Zudem spielen bei Pachtverhaltnissen die Untervermietung von
Geschéaftsraumlichkeiten eine zentrale Rolle, bei welchen sich die Missbrauchsproblematik
der Untervermietung nicht in derselben Form stellt als bei der Untervermietung von
Wohnraumen (siehe dazu auch oben stehend unter Ziff. 2.2.).

Folglich beantragt die SP Schweiz, Art. 291 VE-OR vollumféanglich zu streichen.®

7 Siehe Minderheit Ill Andrés et al. zu Art. 262 Abs. 6 VE-OR, vgl. Erlauternder Bericht, S. 33.
8 Siehe Minderheit IIl und IV zu Art. 291 VE-OR, vgl. Erlauternder Bericht, S. 36.




2.5. Zulassige Kiindigung durch Vermieter:innen nur bei konkretem,
deutlichem, dringenden und aktuellem Eigenbedarf (Art. 261 Abs. 2
lit. a; Art. 271a Abs. 3 lit. a; Art. 272 Abs. 2 lit. d VE-OR)

Die SP Schweiz lehnt eine Ausweitung der Zulassigkeit der Kindigung von Vermieter:innen
wegen Eigenbedarf grundséatzlich ab (siehe dazu oben stehend unter Ziff. 1) und erachtet
somit die aktuelle Rechtslage, wonach eine solche Kindigung nur bei dringendem
Eigenbedarf moglich ist® als sinnvoll und notwendig zum Schutz der Mieter:innen. Die hier
vorgeschlagene Regelung, wonach ein solcher Eigenbedarf bloss noch bedeutend und
aktuell sein musste, geht vor diesem Hintergrund deutlich zu weit und ist zu vage
formuliert. Mindestens mussten die Anforderungen dahingehend konkretisiert werden, als
dass ein solcher Eigenbedarf konkret, deutlich, dringend und aktuell sein musste.

Folglich beantragt die SP Schweiz, Art. 261 Abs. 1 lit. a, Art. 271a Abs. 3 lit. a und Art. 272
Abs. 2 lit. d VE- OR folgendermassen anzupassen:'

Art. 261 Abs. 2

a. bei Wohn- und Geschéftsraumen das Mietverhaltnis mit der gesetzlichen Frist auf den
nachsten gesetzlichen Termin kindigen, wenn er einen bei objektiver Beurteilung
konkreten, bedeutenden und aktuellen Eigenbedarf fur sich, nahe Verwandte oder
Verschwagerte geltend macht;

Art. 271a Abs. 3

a. wegen bei objektiver Beurteilung dringenden, konkreten, bedeutenden und aktuellen
Eigenbedarfs des Vermieters fur sich, nahe Verwandte oder Verschwagerte;

Art. 272 Abs. 2

d. einen allfalligen Eigenbedarf des Vermieters fur sich, nahe Verwandte oder
Verschwagerte sowie die objektiv zu beurteilende Dringlichkeit, Aktualitat und
Bedeutung dieses Bedarfs;

Wir bitten Sie, unsere Anliegen bei der Uberarbeitung der Vorlage zu beriicksichtigen.

9 Vgl. Erlauternder Bericht, S. 38.

10 Siehe Minderheit | Andrés et al. zu Art. 261 Abs. 1 lit. a, Art. 271a Abs. 3 lit. a und Art. 272 Abs. 2
lit. d VE-OR, vgl. Erlauternder Bericht, S. 39.




Mit freundlichen Grlssen
SOZIALDEMOKRATISCHE PARTEI DER SCHWEIZ

felee St ~ el

Mattea Meyer Cédric Wermuth
Co-Présidentin Co-Préasident
Claudio Marti

Politischer Fachsekretar



Schweizerischer Gemeindeverband
Association des Communes Suisses
Associazione dei Comuni Svizzeri
Associaziun da las Vischnancas Svizras

Kommission fir Rechtsfragen RK
3003 Bern

Bundesamt fur Wohnungswesen
BWO
3003 Bern

Per E-Mail an:
recht@bwo.admin.ch

Bern, 20. Dezember 2021

Revision Mietrecht (OR): Umsetzung von diversen parl. Initiativen;
Stellungnahme des Schweizerischen Gemeindeverbands (SGV)

Sehr geehrte Frau Kommissionsprasidentin,
sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 6. Sept. 2021 haben Sie dem Schweizerischen Gemeindeverband (SGV)
das oben erwahnte Geschaft zur Stellungnahme unterbreitet. FUr die Gelegenheit uns aus
Sicht der rund 1'600 dem SGV angeschlossenen Gemeinden dussern zu kénnen, danken wir
Ihnen bestens. Auch danken mdchten wir lhnen fur die Mdglichkeit zur Nachreichung einer
Stellungnahme wie vereinbart.

Fir die kommunale Ebene ist ein Mietrecht, welches einerseits die Interessen der
Vermieter- und der Mieterschaft ausgewogen gegeneinander abwagt und sich andererseits
an aktuellen Gegebenheiten und Herausforderungen orientiert, aus generellen Uberlegungen
von Wichtigkeit. Eine direkte institutionelle Betroffenheit der Gemeinden ist zwar im
privaten Mietrecht nicht offensichtlich gegeben, trotzdem gibt es verschiedene indirekte
Berldhrungspunkte, welche wir nachfolgend im Abgleich zu den Vorlagen erwahnen
mochten:

Vernehmlassungsvorlage 1 «Untermiete»: 15.455 n Pa. Iv. Egloff. Missbrauchliche
Untermiete vermeiden

Der SGV unterstutzt den Revisionsentwurf wie vorgeschlagen, weil Uber die verpflichtende
Schriftlichkeit (von Seiten Vermieter) bei der Eingehung einer Untermiete resp. Unterpacht
{(durch den Mieter resp. den Pachter) eine klare und nachvollziehbare Regelung eingefihrt
wird. Dies unterstitzt die generelle Rechtsicherheit, was im Interesse der Gemeinden liegt.
Zudem wird so die Arbeit der kommunalen Behorden (bspw. im Bereich der
Einwohnerkontrolle oder bei der Erhebung von Radio- und Fernsehgeblhren) bei der
Erfassung und Behandlung von Personen, welche in Untermiete leben, erleichtert, da klare
Verhaltnisse statuiert sind. In diesem Sinne kann auch der Mehrheitsvorschlag RK-N

Laupenstrasse 35 | Postfach | 3001 Bern | T +41(0)313807000 | verband@chgemeinden.ch | www.chgemeinden.ch



unterstltzt werden, welcher mit Art. 262 Abs. 4 lit. d Obligationenrecht (OR) den Anspruch
des Mieters auf Untermiete auf zwei Jahre beschranken soll.

Vernehmlassungsvorlage 2 «Formvorschriften bei Mietzinserhéhungen und anderen
Vertragsanderungen»: 16.458 n Pa. Iv. Vogler. Keine unnotigen Formulare bei gestaffelten
Mietzinserhohungen 16.459 und n Pa. Iv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem
Wege nachgebildete Unterschriften flr zulassig erklaren

Der SGV unterstitzt die neu eingeflhrte Zuldassigkeit der mechanischen Formular-
Unterzeichnung (Faksimile-Unterschrift). So kann generell Verwaltungsaufwand reduziert
werden, ohne dass die Rechtsstellung der Mieterschaft in Mitleidenschaft gezogen werden
wirde.

Dagegen ist auf den Vorschlag von neu Abs. 5 Art. 269d OR zu verzichten, da die
bundesgerichtliche Rechtsprechung das urspringliche Anliegen der parlamentarischen
Initiative von alt Nationalrat K. Vogler unterdessen bereinigt hat. Namlich, dass gemass
geltendem Gesetz keiner nachtraglich speziellen Mitteilung einer bereits vertraglich
vereinbarten Mietzinsstaffelung mehr bendtigt wird. Ob es demzufolge noch einer
rechtlichen Klarung in Art. 269d OR bedarf, soll der Gesetzgeber abschliessend beurteilen.

Vorlage 3 «Kindigung wegen Eigenbedarf»: 18.475 n Pa. Iv. (Merlini} Markwalder.
Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen
Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehorigen

Die kommunale Ebene ist von diesem Revisionspunkt institutionell nicht relevant betroffen,

weshalb wir hier auf eine Empfehlung gegeniber der RK-N verzichten.

Wir danken Ihnen fir die Berlcksichtigung unserer Bemerkungen im Rahmen des
weiterfolgenden politischen Prozesses und flr die Moglichkeit zur Stellungnahme aus
gesamtheitlicher kommunaler Perspektive.

Freundliche Grisse

Schweizerischer Gemeindeverband

Prasident Direktor
19~ ¢

(/p /\*f\ Loy
Hannes Germann Christoph Niederberger
Standerat

Kopie an: Schweizerischer Stadteverband SSV

2
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Schweizerischer Stadteverband N @
Union des villes suisses ™ w
Unione delle citta svizzere

Kommission flr Rechtsfragen
3003 Bern

Per Mail: recht@bwo.admin.ch

Bern, 1. Dezember 2021

Vernehmlassung OR (Mietrecht): Umsetzung von parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht

Sehr geehrte Frau Kommissionsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken Ihnen fir die Gelegenheit, zur Umsetzung der drei Vorentwiirfe zum Mietrecht Stellung
nehmen zu kdnnen. Der Schweizerische Stadteverband vertritt die Stadte, stadtischen Gemeinden
und Agglomerationen in der Schweiz und damit gut drei Viertel der Schweizer Bevélkerung.

Vernehmlassungsvorlage 1

Eine grosse Mehrheit unserer Mitgliedstadte beflirchtet, dass bei der derzeitigen Knappheit an preis-
glnstigen Wohnungen finanziell schwachere Mieterinnen und Mieter verdrangt werden, sollten die
Méglichkeiten zur Untermiete wie vorgesehen eingeschrankt werden kénnen. lhnen erscheint die in
Art. 262 Abs. 4 Bst. d genannte Untermietdauer von zwei Jahren als zu kurz — sowohl fiir Mieterinnen
(z.B. im Fall einer Entsendung durch den Arbeitgeber), als auch fir Untermieter (z.B. Studierende, die
in einer anderen Stadt studieren).

Als Vermieterinnen von Wohnungen sehen sich die Stadte von dieser Vorlage nicht betroffen. Sie er-
achten die aktuelle Gesetzgebung als ausreichend, um gegen Félle unerlaubter Untervermietung vor-
gehen zu kénnen.

Einzelne Mitgliedstadte wiinschen jedoch eine weitere Verschérfung: Die unter Art. 262 Abs. 4 Bst. d
vorgesehene Untermietdauer von zwei Jahren sollte auf ein Jahr reduziert werden kénnen, wenn
diese die Umsetzung von Vermietungsvorgaben fiir Wohnungen behindern, die im kantonalen oder
kommunalen Recht auf Gesetzesstufe fir Wohnungen der éffentlichen Hand statuiert sind.

Monbijoustrasse 8, Postfach, 3001 Bern
Telefon +41 31 356 32 32
info@staedteverband.ch, www.staedteverband.ch
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Schweizerischer Stadteverband N @
Union des villes suisses ™ w
Unione delle citta svizzere

Vernehmlassungsvorlage 2

Eine klare Mehrheit der Mitgliedstadte begrisst diesen Vorschlag mit den vorgesehenen Gesetzesan-
passungen.

Vernehmlassungsvorlage 3

Eine Mehrheit unserer Mitgliedsstadte lehnt sdmtliche hier vorgeschlagenen Gesetzesanderungen ab.
Sie bemangelt die vorgesehenen Lockerungen fir die Geltendmachung des Eigenbedarfs, welche die
Aussprache und Durchsetzung einer Kiindigung vereinfachen wiirden. Der Vorschlag schrankt die
Rechte der Mieterinnen und Mieter stark ein, wodurch die ohnehin prekére Situation vieler Mieterinnen

und Mieter weiter verschlimmert wiirde.

Vor diesem Hintergrund begriissen die meisten Stadte, dass immerhin auf eine Anderung der Verfah-
rensregeln verzichtet wird und die Behdrden weiterhin Einzelfallabklarungen vornehmen sollen.

Wir danken Ihnen fir die Beriicksichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Griisse

Schweizerischer Stadteverband

Préasident Direktor
ik
¢ I{- ﬂ/(
Kurt Fluri, Nationalrat Martin Fligel
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@®:44i@ Dachorganisation der Schweizer KMU
Organisation faitiere des PME suisses
Organizzazione mantello delle PMI svizzere
Umbrella organization of Swiss SME

sgv@usam

Bundesamt fir Wohnungswesen BWO
Frau Barbara Ballmer

Storchengasse 6

2540 Grenchen

Kommission fir Rechtsfragen
des Nationalrates RK-N

Frau Simone Peter

3003 Bern

recht@bwo.admin.ch

Bern, 26. November 2021 sgv-Kl/ap

Vernehmlassungsantwort: 15.455 n Pa.lv. NR Egloff Hans. Missbrauchliche Untermiete vermei-
den, 16.458 n Pa.lv. NR Vogler Karl. Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserh6-
hungen, 16.459 n Pa.lv. NR Feller Olivier. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachge-
bildete Unterschriften fiir zulassig erklaren, 18.475 n Pa.lv. NR (Merlini Giovanni) Markwalder
Christa. Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung des Mietverhéltnisses wegen Ei-
genbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehérigen

Sehr geehrte Frau Ballmer
Sehr geehrte Frau Peter
Sehr geehrte Damen und Herren

Als grosste Dachorganisation der Schweizer Wirtschaft vertritt der Schweizerische Gewerbeverband
sgv Uber 230 Verbande und gegen 500 000 KMU, was einem Anteil von 99.8 Prozent aller Unterneh-
men in unserem Land entspricht. Im Interesse der Schweizer KMU setzt sich der grésste Dachver-
band der Schweizer Wirtschaft fir optimale wirtschaftliche und politische Rahmenbedingungen sowie
fir ein unternehmensfreundliches Umfeld ein.

Mit Schreiben vom 6. September 2021 1&adt die Kommission fir Rechtsfragen des Nationalrates RK-N
ein, sich zur Umsetzung der parlamentarischen Initiativen 15.455 n Pa.lv. NR Egloff Hans. Miss-
brauchliche Untermiete vermeiden, 16.458 n Pa.lv. NR Vogler Karl. Keine unnétigen Formulare bei
gestaffelten Mietzinserh6hungen, 16.459 n Pa.lv. NR Feller Olivier. Mietvertragsrecht. Auf mechani-
schem Wege nachgebildete Unterschriften flr zuléssig erklaren, 18.475 n Pa.lv. NR (Merlini Giovanni)
Markwalder Christa. Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung des Mietverhéltnisses wegen
Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehdérigen zu dussern. Wir danken flr die Einla-
dung.

Die drei Vorentwirfe setzen die Anliegen von vier parlamentarischen Initiativen zu ausgewahlten Fra-
gen des Mietrechts um. Anpassungen werden vorgeschlagen im Bereich der Untermiete, der Form-
vorschriften bei Mietzinserh6hungen und anderen einseitigen Vertragsanderungen sowie bei der
Frage der Kiindigung wegen Eigenbedarfs.

Der Schweizerische Gewerbeverband sgv unterstiitzt die Umsetzung aller vier parlamentari-
schen Initiativen.

Schweizerischer Gewerbeverband Union suisse des arts et métiers Unione svizzera delle arti e mestieri

Schwarztorstrasse 26, Postfach, 3001 Bern - Telefon 031 380 14 14, Fax 031 380 14 15 - info@sgv-usam.ch
www.sgv-usam.ch | www.twitter.com/gewerbeverband | www.facebook.com/sgvusam
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Generell

Die vier Parlamentarischen Initiativen adressieren insgesamt drei Vorlagen, die die Vermieter bzw. Ei-
gentimer beglnstigen bzw. blrokratische Umtriebe abbauen. Die Stossrichtung aller vier Vorstdsse
bzw. aller drei Gesetzesprojekte liegen damit auf der Linie des Schweizerischen Gewerbeverbandes
sgv. Die Positionen der Minderheiten, die die Gesetzesentwdirfe nicht fir notwendig halten, lehnt der
sgv ab.

Zu einzelnen Revisionen

Vorlage 1: Missbrauchliche Untermiete vermeiden

Neu soll im Mietrecht festgehalten werden, dass flr die Zulassigkeit einer Untermiete oder einer Un-
terpacht die schriftliche Zustimmung der Vermieterin oder des Verpachters erforderlich ist. Damit sol-
len Missbrauche bei der Untermiete / Unterpacht vermieden werden kdnnen. Wird diese Zustimmung
nicht eingeholt, soll dem Vermieter bzw. dem Verpachter neu ein ausserordentliches Kiindigungsrecht
zustehen.

Der Schweizerische Gewerbeverband sgv unterstiitzt diese Revision. Sie starkt das Eigentum
des Vermieters bzw. des Verpéachters.
Vorlage 2: Formvorschriften

In zwei Bereichen sollen die bestehenden Formvorschriften gelockert werden. So soll in Zukunft far
die Mitteilung einer Mietzinserhdhung, die in einer Vereinbarung Uber gestaffelte Mietzinse nach Arti-
kel 269c Obligationenrecht vorgesehen ist, die schriftliche Form gentgen. Kinftig soll kein amtliches
Formular mehr verwendet werden missen. Auch soll kiinftig eine mechanische Unterschrift (Faksi-
mile) gendgen.

Der Schweizerische Gewerbeverband sgv unterstiitzt diese Revision. Sie baut unnétige Biiro-
kratie ab, ohne den Mieter oder den Péachter schlechter zu stellen.

Vorlage 3: Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Die heute geltenden Voraussetzungen, die fir die Geltendmachung von Eigenbedarf eine zeitliche
und sachliche Dringlichkeit vorsehen, sollen mit der dritten Vorlage gelockert werden. Fiir neue Eigen-
timer z. B. soll es einfacher werden, mit Hinweis auf den Eigenbedarf eine Kiindigung auszusprechen
und durchzusetzen zu kénnen.

Der Schweizerische Gewerbeverband sgv unterstiitzt auch diese Revision, die zur Starkung
des Eigentums beitragt.

Wir danken fir die Berlicksichtigung unserer Anliegen.

Freundliche Griisse

Schweizerischer Gewerbeverband sgv

L s

Hans-Ulrich Bigler Dieter Klay
Direktor Ressortleiter

2/2



Von: Maeder Sabine <maeder@arbeitgeber.ch>

Gesendet: Dienstag, 14. September 2021 15:13

An: Rauscher Freyja PARL INT <Freyja.Rauscher@parl.admin.ch>

Betreff: WG: Vernehmlassung der RK-N zur Umsetzung vier parlamentarischen Initiativen betreffend
das Mietrecht | Consultation de la CAJ-N concernant la mise en ceuvre des initiatives parlementaires |
Consultazione della CAG-N sull’attuazione di quattro

Prioritédt: Hoch

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen bestens fir die Gelegenheit, in eingangs erwahnter Sache Stellung
nehmen zu kénnen.

Da diese Vorlage geméass Dossieraufteilung zwischen economiesuisse und dem
Schweizerischen Arbeitgeberverband von economiesuisse bearbeitet wird, verzichten wir auf
eine Stellungnahme zu dieser Vernehmlassung.

Ich wiinsche Ihnen einen schénen Tag.

Freundliche Grisse
Sabine Maeder

Assistentin

SCHWEIZERISCHER ARBEITGEBERVERBAND
Hegibachstrasse 47

Postfach

8032 Zurich

Tel. +41 44 421 17 17

Fax +41 44 421 17 18

Direktwahl: +41 44 421 17 42
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Vernehmlassung: l'-\nderungen des Mietrechts (15.455, 16.458, 16.459, 18.475)

Sehr geehrte Frau Kommissionsprasidentin

Besten Dank fur die Einladung zur oben erwahnten Vernehmlassung. Der SGB nimmt im Folgen-
den gerne dazu Stellung.

Die Gewerkschaften lehnen die von lhrer Kommission prasentierten, auf der Basis der im
Betreff erwahnten parlamentarischen Initiativen ausgearbeiteten Vorentwiirfe fiir Anderun-
gen des Obligationen- beziehungsweise des Mietrechts rundweg ab. Dies ganz grundsétzlich
zunachst deshalb, weil es sich bei allen vier Vorlagen um Verschlechterungen des Mietrechts han-
delt. Sie vergrdssern das bereits heute vorhandene Ungleichgewicht zwischen Vermieterinnen und
Mieterlnnen weiter zu Ungunsten Letzterer, obwohl in vielen Bereichen des Mietrechts langst viel-
mehr eine Starkung des Mieterlnnenschutzes angezeigt wéare. Weiter kritisieren wir die — momen-
tan aus diversen Politikbereichen bekannte — Praxis der Stlickelung von Gesetzesrevisionen: Ihre
Kommission hat nicht nur die mit dieser Vernehmlassung prasentierten vier, sondern insgesamt
sechs von der Immobilienlobby eingebrachte parlamentarische Initiativen Uberwiesen. Dennoch
soll aus den beiden verbliebenen parlamentarischen Initiativen eine separate Vorlage entstehen.
Diese Vorgehensweise ist demokratiepolitisch sehr fragwtirdig, denn es geht dabei einzig und al-
lein darum, die geblndelte Bekdmpfung der vorangetriebenen Gesetzesanderungen zu erschwe-
ren.

Nichtsdestotrotz lehnen wir die vier parlamentarischen Initiativen beziehungsweise deren mit die-
ser Vernehmlassung vorgeschlagene Umsetzung auch jeweils aus spezifischen materiellen Grin-
den ab. Wir erlautern diese im Folgenden kurz und verweisen dartber hinaus auf die detaillierte
Stellungnahme des Mieterinnen- und Mieterverbands Schweiz:

m  715.455 n Pa. lv. Egloff "Missbréduchliche Untermiete vermeiden": Der zur Umsetzung dieser
Pa. Iv. gemachte Entwurf der Kommissionsmehrheit unterscheidet nicht zwischen vollstandiger
und partieller Untervermietung und stellt damit insbesondere fUr die partielle Untervermietung
(etwa im Zuge einer Trennung oder eines Auszugs eines Kindes) viel zu hohe neue Anforde-
rungen an die Mieterlnnen. Darlber hinaus ist das generelle Verweigerungsrecht des Vermie-
ters / der Vermieterin bei einer Untermietdauer von mehr als zwei Jahren viel zu strikt, bezie-
hungsweise ist diese Frist viel zu kurz. Auch die ausserordentliche Kindigungsfrist flr Unter-
mietverhaltnisse bei - auch geringflgigen - Formfehlern lehnt der SGB strikt ab: Eine Frist von
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nur 30 Tagen ist keinesfalls zu rechtfertigen und wirde schwerwiegende Notsituationen verur-
sachen.

m  76.459 n Pa. lv. Feller "Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Un-
terschriften fiir zuldssig erkldren": Die Zulassung der mechanischen Unterschrift fir das
amtliche Formular ("bei Mietzinserhohungen sowie anderen einseitigen Vertragsanderungen")
ist eine einseitige administrative Entlastung fur die Vermieterlnnenschaft, welcher keine ent-
sprechende Erleichterung fur die Mieterlnnenschaft gegentbersteht.

m  716.458 n Pa. lv. Vogler "Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserhéhun-
gen”: Die im vorherigen Punkt gemachte Ausfihrung gilt analog auch flr die Lockerungen der
Formvorschriften flr die Mitteilung einer Mietzinserhéhung im Rahmen einer Vereinbarung
Uber gestaffelte Mietzinsen.

m  18.475n Pa. lv. (Merlini) Markwalder "Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung
des Mietverhdéltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehori-
gen': Eine Erleichterung der Beendigung des Mietvertrags wegen Eigenbedarf der Vermiete-
rinnenschaft lehnen wir ebenfalls ab. Bereits heute ist diese Form der Vertragskindigung weit-
hin akzeptiert - obwohl sie klar zum Nachteil der Mieterlnnen ist und von den Vermieterlnnen
nicht selten als Vorwand flr eine teurere Weitervermietung genutzt wird. Die heute in solchen
Fallen richterlich vorgenommene Interessenabwagung wiirde mit der vorgeschlagenen Ande-
rung neu immer zugunsten der Vermieterlnnen ausfallen, was nicht akzeptiert werden kann.

In diesem Sinne hoffen wir auf die Berlcksichtigung unserer Stellungnahme und danken Ihnen
herzlich fur die Zusammenarbeit.

Freundliche Grlsse

SCHWEIZERISCHER GEWERKSCHAFTSBUND

e A Yy

Pierre-Yves Maillard Reto Wyss
Prasident Zentralsekretar

123 RW/es
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Vernehmlassung OR, Teil Miete/Pacht (Vorlagen 1 - 3): Untermiete /
Formvorschriften / Kindigung wegen Eigenbedarfs

Sehr geehrte Frau NR Fehlmann, Prasidentin RK-N
Sehr geehrte Damen und Herren Nationalrate, Mitglieder der RK-N

Der Hauseigentiimerverband Schweiz (HEV Schweiz) ist mit seinen Gber 340'000 Mitgliedern
der grosste Vertreter der Interessen der Haus-, Grund- und Stockwerkeigentiimer in der
Schweiz. Seine Mitglieder sind als Immobilieneigentimer und Vermieter von Regelungen des
Mietrechts in besonderem Masse betroffen. Der HEV Schweiz nimmt in seiner Funktion als
deren Interessenvertreter daher zu den drei Revisionsentwiirfen des OR, Teil Mietrecht, gerne
Stellung.

Grundsatzliches zur Revision

Der HEV Schweiz unterstitzte die parlamentarischen Initiativen, welche die vorgeschlagenen
drei Revisionsvorlagen auslosten. Mit der Umsetzung der vier parlamentarischen Initiati-
ven zum Mietrecht («Missbrauchliche Untermiete vermeiden», «Keine unnétigen Formulare
bei gestaffelten Mietzinserhdhungen», «Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachge-
bildete Unterschriften fur zuldssig erklaren» und «Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiin-
digung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienange-
hdrigen») in den vorliegend zur Vernehmlassung unterbreiteten Vorlagen 1 — 3 kann sich
der Verband allerdings nur teilweise einverstanden erklaren.

Zu den drei unterbreiteten Vorentwurfen im Einzelnen

Vorlage 1, Untermiete

Art. 262 OR

Der HEV Schweiz unterstiitzt die Vorlage 1, Untermiete (Art. 262 OR).

Begriindung

Die vorgeschlagenen Anderungen von Art. 262 OR entsprechen den Forderungen der pa.In.
«Missbrauchliche Untermiete vermeiden». Diese dienen dazu, die geltende Missbrauchsan-
falligkeit der Untermiete zu beheben. Die vorgeschlagene Schriftlichkeit des Begehrens um
Untermiete sowie die Schriftlichkeit deren Zustimmung schaffen klare Verhaltnisse, erleichtern
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die Beweislage in einem Verfahren und fuhren zu Rechtssicherheit. Dies ist im Interesse aller
redlich handelnden Parteien.

Art. 262 Abs. 4 lit. d OR

Der HEV Schweiz unterstutzt den von Mehrheit der RK-N vorgeschlagenen
neuen Art. 262 Abs. 4 lit. d OR.

Begrindung

Mit dem Vorschlag des neuen Art. 262 Abs. 4 lit. d OR wird der Anspruch des Mieters auf
Untermiete auf 2 Jahre beschrankt. Damit soll sichergestellt werden, dass der Mieter sein ge-
setzlich verankertes Recht zur Untermiete nicht missbraucht. Das geltende Mietrecht gibt dem
Mieter das Recht, dem Vermieter unter gewissen Bedingungen eine Untervermietung der Miet-
wohnung aufzuzwingen (Art. 262 OR). Die heutige Regelung ist sozialpolitisch motiviert. Es
soll dem Mieter ermdglicht werden, wahrend einer voriibergehenden Abwesenheit (z.B. einem
Auslandaufenthalt), die Wohnung einem Dritten unterzuvermieten, bis er zuriickkommt, damit
er den Mietvertrag nicht kiinden muss. Oder wenn eine Wohnung aufgrund familiarer Veran-
derungen zu gross geworden ist, soll der Mieter einen Untermieter, der ihm hilft die Miete zu
zahlen, aufnehmen kénnen (BGE 138 Il 59 E. 2.2.1 S. 63). Die Praxis hat gezeigt, dass Mieter
ihr Objekt — vom Vermieter unbemerkt — faktisch standig und nicht wie es das Gesetz vorsieht
nur wahrend einer voribergehenden Abwesenheit an Dritte weitervermieten. Mit der Veranke-
rung einer gesetzlichen Maximaldauer fur die Untervermietung auf 2 Jahre wird von Beginn
weg klar aufgezeigt, dass der Untermietvertrag nicht langer dauern darf. Will der Mieter auch
nach 2 Jahren nicht selbst in die Wohnung zuriickkehren, so ist es ihm zuzumuten, diese
zurtckzugeben, so dass sie der Vermieter selbst an einen Dritten weitervermieten kann. Eine
ewige Untermiete ist bereits nach geltendem Recht unzulassig, allerdings ist nicht klar defi-
niert, ab wann eine Untermiete als zu lang gilt und vom Vermieter abgelehnt werden kann.
Zudem mangelt es heute an der Beweisbarkeit einer ungebuhrlich langen «ewigen» Unter-
miete, da der Mieter haufig keine schriftlichen Unterlagen vorlegt, sondern einfach behauptet,
er komme «bald» selbst wieder ins Objekt zurtick.

Der Rahmenmietvertrag fur die Westschweiz verbietet die unbefristete Untervermietung gene-
rell, soweit keine Zustimmung des Vermieters vorliegt (vgl. Erlauterungen, Ziff. 3.1.4, S. 35:
«Der Mieter darf geméss Artikel 22 des kantonalen Rahmenmietvertrags die ganze gemietete
Sache nicht fiir eine unbestimmte Dauer untervermieten. Eine Abweichung ist nur mit der
schriftlichen Zustimmung des Vermieters méglich.» Es ist daher nicht ersichtlich, was gegen
die vorgesehene Befristung sprechen kénnte.

Die in lit. d vorgeschlagene Zweijahresfrist ist dabei als Schranke zu verstehen. Diese zeitliche
Maximalfrist gilt immer, wenn die Parteien nicht etwas anderes vereinbaren. Sie ist namentlich
auch in einem unbefristeten Untermietvertrag einzuhalten. Lauft die Zweijahresfrist ab, hat dies
die Auflésung des Untermietvertrages zur Folge. Die Zweijahresfrist stellt bei unbefristeten
Untermietvertragen eine Resolutivbedingung dar, analog der bereits bestehenden Regelung
von Art zur Untermiete, wonach mit der Beendigung des Hauptmietvertrags auch der unbefris-
tete Untermietvertrag endet (Art. 262 i.V.m. 273b Abs. 1 OR; BGer 4A_345/2020 und
4A 349/2020).

Es ist sodann richtig, dass die gesetzliche Liste der Verweigerungsgriunde in Artikel 262 Abs.
4 als beispielhaft («<insbesondere»...) ausgestaltet ist. Dies erlaubt es der Rechtsprechung bei
der Rechtsanwendung, jeweils die konkrete Konstellation des Einzelfalls zu berticksichtigen
sowie kiinftige noch nicht absehbare Entwicklungen aufzufangen.
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Minderheit |

Der HEV Schweiz lehnt die Minderheit | ab.

Begriindung:

Die vorgeschlagene Formulierung der Minderheit | zementiert die Beweisprobleme der gelten-
den Praxis. Wie soll der Vermieter eine innere Tatsache, namlich die «Absicht des Mieters
wieder ins Mietobjekt zurlickzukehren», beweisen. In einem Verfahren wird der Mieter einfach
behaupten, er habe diese Absicht.

Eine gesetzliche Maximalfrist von 2 Jahren dient dazu aufzuzeigen, dass bei einer langeren
Dauer nicht mehr von einer «voriibergehenden» Untermiete gesprochen werden kann. Die
geforderte gesetzliche Maximalfrist schmalert das Recht des Mieters zur Untermiete nicht,
sondern unterstreicht den gesetzlichen Zweck der Untermiete: Die kurzzeitige Gebrauchsiber-
lassung an einen Dritten, bis der Mieter wieder in das Mietobjekt zurickkehren will. Die von
der Minderheit | vorgeschlagene abschliessende Aufzahlung der Ablehnungsgrunde in Artikel
262 Abs. 4 («nur»...) ist sodann zu einschrankend.

Minderheit Il

Der HEV Schweiz zieht den Vorschlag der Mehrheit gegentiber der Minderheit Il
vor.

Begriindung:

Die vorgeschlagene gesetzliche Maximalfrist flr die Untermiete (gemass Vorschlag Mehrheit)
beschrankt die Parteiautonomie nicht. Die Parteien kdnnen im gegenseitigen Einverstandnis
von Beginn weg eine langere Untermietdauer vereinbaren oder der Vermieter kann nachtrag-
lich einem Gesuch des Mieters um eine Verlangerung des urspringlich auf héchstens 2 Jahre
festgelegten Untermietvertrags zustimmen. Dies ist im Rahmen der Vertragsfreiheit jederzeit
maoglich.

Minderheit Il

Der HEV Schweiz lehnt die Minderheit il ab.

Begrindung:

Die Minderheit 11l will es dem Mieter erlauben, die gesetzliche Vorgabe zum schriftlichen Ein-
holen der Zustimmung zur Untermiete ohne Konsequenzen zu missachten. Damit wirde die
bestehende Beweisproblematik gesetzlich zementiert. Denn die Praxis zeigt leider, dass es
ohne schriftichem Untermietbegehren und ohne schriftliche Zustimmung zur Untermiete an
der erforderlichen Klarheit der Beweislage fehlt und Vermieter Missbrauche durch ihre Mieter
nicht nachweisen konnen. Mieter sind durch die erforderliche Mahnung als Voraussetzung ei-
ner ausserordentlichen Kiindigung gentigend geschitzt. Redlich handelnde Mieter werden
durch die neue Regelung gemass Vorschlag der Mehrheit zu Art. 262 OR in ihren Rechten
nicht beschrankt. Missbrauchliches Handeln und Ausnitzen der unklaren Beweislage wird da-
gegen wirksam bekampft.

Vorlage 2, Formvorschriften bei Mietzinserhohungen und anderen
einseitigen Vertragsanderungen
Mit der Vorlage 2 will die RK-N die beiden Pa. Iv.. «Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten

Mietzinserhéhungen» und «Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Unter-
schriften flr zulassig erklaren» umsetzen.
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Die beiden umzusetzenden Vorstdsse bezwecken Formerleichterungen im Mietrecht. Unno-

tige Formvorschriften ohne eigentlichen Schutzzweck sollen wegfallen.

Zulassigkeit der faksimilen Unterschrift
Art. 269d Abs. 4 OR

Der HEV Schweiz unterstiitzt den vorgeschlagenen Abs. 4 von Art. 269d OR vor-
behaltlos.

Begrindung

Mit dem neuen Abs. 4 soll es rechtsgentgend sein, die Mitteilung einer Mietzinserh6hung und
anderer einseitiger Vertragsanderungen, welche auf einem offiziellen Formular zu erfolgen ha-
ben, durch eine auf mechanischem Weg nachgebildete («faksimilierte») Unterschrift zu un-
terzeichnen. Gemass Mietrecht (Artikel 269d OR) missen Vermieter den Mietern Mietzinser-
hoéhungen und andere einseitige Vertragsanderungen schriftlich und mit einem kantonal ge-
nehmigten Formular mitteilen. Das Bundesgericht verlangt, dass das Formular mit einer hand-
schriftlich erstellten Unterschrift unterzeichnet wird. Es beurteilt unter geltendem Recht die
Unterzeichnung der Formulare mit mechanisierter, sogenannt faksimilierter Unterschrift als
formnichtig und damit unwirksam. Vermieter tragen somit das Risiko, dass Mieter sich noch
nach Jahren auf die Formnichtigkeit einer Erhdhung berufen und widerspruchslos bezahlte
Mietzinsen zurtckfordern.

Die geltende Regelung ist namentlich flr grosse Liegenschaftsverwaltungen praxisfern und
schikands. Diese verfassen Mietzinserh6hungen und andere Vertragsanderungen, namentlich
neue Nebenkostenregelungen in grosser Zahl, sodass die handschriftliche Unterzeichnung al-
ler Formulare zu einem erheblichen Verwaltungsaufwand flihrt. Die handschriftliche Unter-
zeichnung hat fur den Schutz des Mieters demgegeniber nicht den geringsten Nutzen. Fr
den Mieter als Empfanger der Mitteilung ist einzig entscheidend, dass er diese der Person des
Absenders zuordnen kann. Dies hangt jedoch nicht davon ab, ob die Unterschrift unter dem
Formular handschriftlich oder auf mechanischem Weg erstellt ist.

Mit der Zulassigkeit der mechanischen Formularunterzeichnung (Faksimile-Unterschrift) kann
Verwaltungsaufwand eingespart werden, ohne dass die Rechtsposition der Mieterschaft be-
eintrachtigt wird. Im 21. Jahrhundert sollte die Moglichkeit zur Faksimile-Unterschrift eigentlich
eine Selbstverstandlichkeit sein. Die Zulassung der Faksimile-Unterschrift bei Mietzinserh6-
hungen und anderen einseitigen Vertragsanderungen ist denn auch langst fallig. Daflir ist eine
Gesetzesanpassung erforderlich.

Staffelmiete
Art. 269d Abs. 5 OR

Der HEV Schweiz lehnt den vorgeschlagenen neuen Abs. 5 von Art. 269d OR ab. Dieser
Vorschlag ist ersatzlos zu streichen.

Eventualiter:
Art. 269d Abs. 5 OR ist wie folgt zu &ndern:

5 Mietzinserhéhungen, die in einer Vereinbarung liber gestaffelte Mietzinse nach Artikel 269c
vorgesehen sind, bedlirfen keiner Mitteilung durch den Vermieter.

Begriundung der Ablehnung

Mit dem vorgeschlagenen Abs. 5 soll neu im Gesetz festgehalten werden, dass fir die Mittei-
lung von Mietzinserhéhungen, die in einer Vereinbarung Uber gestaffelte Mietzinse nach Artikel
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269c OR vorgesehen sind, die schriftliche Form gentigt. Die Auslegung der Bestimmung be-
deutet wohl, dass die bereits mietvertraglich von den Parteien gultig vereinbarten Mietzinsstaf-
feln neu einer formbedurftigen Mitteilung durch den Vermieter bedirfen.

Die vor 5 Jahren eingereichte Pa. lv. von aNR Vogler hatte die Intention, eine gesetzwidrige
Formvorschrift der bundesratlichen Verordnung (VMWG) aufzuheben. Da das Parlament die
Verordnung nicht selbst anpassen kann, verlange der Vorstoss eine ausdrickliche gesetzliche
Regelung, wonach fiir die Mitteilung von Mietzinserh6hungen, die in einer Vereinbarung der
Mietparteien Uber gestaffelte Mietzinse nach Artikel 269c vorgesehen sind, kein kantonales
Formular mehr nétig ist. Zwischenzeitlich ist dieses Ziel durch die Rechtsprechung des Bun-
desgerichts faktisch verwirklicht worden. Das héchste Gericht hat diese Verordnungsvorschrift
zur Formularpflicht bei der Staffelmiete flr gesetzwidrig erklart und ihr die Anwendung versagt
(4A_124/2019 vom 1. November 2019).

Die bundesgerichtliche Praxis hat zur Folge, dass es nach geltendem Recht keiner
nachtraglichen speziellen Mitteilung der bereits im Mietvertrag von den Parteien verein-
barten Mietzinsstaffeln bedarf. Mit der vorgeschlagenen Regelung von Abs. 5 wiirde
somit nicht — wie vom Initianten gewiinscht — gegeniiber dem geltenden Recht eine For-
merleichterung geschaffen, sondern eine Formerschwerung. Die neue Regelung wirde
vom Vermieter verlangen, dass er eine besondere (formbedurftige) Mitteilung in Schriftform an
den Mieter senden muss, fur etwas was bereits im Vertrag festgelegt wurde. Da diese schrift-
liche Mitteilung die eigenhandige Unterschrift des Vermieters bedarf, ware dies ein erhebliche
Erschwernis. Gemass den Erlauterungen soll das Nichtbeachten der Mitteilung in Schriftform
die Nichtigkeit der bereits vertraglichen Staffelungsmitteilung zur Folge haben! Dies durfte er-
hebliche Rechtsunsicherheit verursachen. Denn an der Rechtsglltigkeit des vertraglich ver-
einbarten Staffelmietzinses wirde sich durch die Nichtigkeit der Mitteilung der Staffelungs-
schritte ja nichts andern. Denn flr die vertragliche Vereinbarung selbst sieht das Gesetz ja
keine Formvorschrift vor. Mietvertrage unterstehen keiner besonderen Form und kdnnen unter
Vorbehalt einer kantonalen Formularpflicht fiir die Mitteilung des Anfangsmietzinses sogar
konkludent (mindlich) abgeschlossen werden. Warum danach fur die Mitteilung einer Miet-
zinsstaffel Schriftform erforderlich sein soll, ist nicht einsehbar. Absatz 5 von Art. 269d OR ist
eine reine Formschikane ohne Schutzzweck. In der heutigen Praxis wird die Kommunikation
zwischen den Mietparteien nicht mehr auf dem postalischen Weg (in Schriftform) abgewickelt,
sondern durch elektronische Mitteilungsformen ersetzt. Die Einfuhrung eines neuen Schriftfor-
merfordernisses widerspricht daher auch den Bedurfnissen der Praxis. Es kann den Parteien
Uberlassen werden, wie sie die Kommunikation betreffend Staffelmiete handhaben wollen.

Vorlage 3, Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Der HEV Schweiz hilt die vorgeschlagene Anderung von Art. 261 Abs. 2 lit a. OR, Art.
271a Abs. 3 lit. a OR und Art. 272 Abs. 2 lit. d OR fiir nicht zielfiihrend, um die erforder-
liche Verfiigbarkeit der eigenen Wohnung oder des Geschiftslokals innert niitzlicher
Frist zu erreichen.

Zur Beschleunigung der Verfahren und Verfugbarkeit des Eigentums bei Eigenbedarf
sind folgende Anderungen vorzunehmen:

- Der Neuerwerber muss bei aktuellem Eigenbedarf innert niitzlicher Frist seine ei-
gene Wohnung oder sein eigenes Geschiftslokal Nutzen kdnnen (Art. 261 Abs. 2
OR; 271a Abs. 3 lit. a OR).

- Bei Kiindigungen wegen aktuellen Eigenbedarfs ist eine Erstreckung auszuschlies-
sen (Art. 272a OR)

- Bei der Kindigung des Mietverhdltnisses wegen aktuellen Eigenbedarfs ist fur
Streitfille ein summarisches Verfahren zur Beurteilung vorzusehen, indem der Aus-
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weisungsrichter im Falle der Anfechtung der Kiindigung im gleichen Summarver-
fahren uber die Giiltigkeit der Kiindigung sowie die Ausweisung entscheidet (soge-
nannte Kompetenzattraktion in die ZPO aufzunehmen).

Begriindung

Mit der Vorlage 3 soll die von den beiden Ratskommissionen unterstitzte pa.lv. Markwalder
(Merlini) umgesetzt werden. Diese bezweckt die Behebung eines Praxisproblems, namlich die
Beschleunigung der viel zu langen Verfahren bei der Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen
Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehdrigen. Die heutige durchschnittliche
Dauer zivilrechtlicher Streitigkeiten infolge einer Kindigung des Mietverhaltnisses wegen drin-
gendem Eigenbedarf soll signifikant verringert werden. Die Verfahrensfristen sind derart lang,
dass es inzwischen mehrere Urteile gibt, in denen das Bundesgericht die Frage der Erstre-
ckung gar nicht mehr prufen konnte/musste, weil bis zum bundesgerichtlichen Termin die 4-
bzw. 6-jahrige Maximaldauer einer Erstreckung bereits verstrichen war! Der Mieter hatte also
allein durch die (Aus-)Nutzung des vollen Instanzenzuges eine «kalte Erstreckung» erwirkt —
selbst wenn er materiell-rechtlichen gesehen, gar keinen Anspruch auf eine Erstreckung ge-
habt hatte...

Der HEV Schweiz unterstiitzt daher das Ziel der Fristverkiirzungen gemass der pa.lv. Die vor-
geschlagene Umsetzung wird dem allerdings nicht gerecht.

Zu Art. 261 Abs. 2 lit. a und Art. 271a Abs. 3 lit. a OR

Art. 261 Abs. 2 lit. a OR ist wie folgt zu @ndern:

2 Der neue Eigentiimer kann jedoch:

a. bei Wohn- und Geschiftsraumen das Mietverhaltnis mit der gesetzlichen Frist auf
den nachsten gesetzlichen Termin kiindigen, wenn er einen aktuellen Eigenbedarf fiir
sich, nahe Verwandte oder Verschwiégerte geltend macht;

Art. 271a Abs. 3 lit. a ist wie folgt zu @ndern:

3 Absatz 1 Buchstaben d und e sind nicht anwendbar bei Kiindigungen:

a. wegen aktuellen Eigenbedarfs des Vermieters fiir sich, nahe Verwandte oder Ver-
schwagerte;

Begrindung

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung liegt ein dringenderer Eigenbedarf im Sinne
von Art. 261 Abs. 2 lit. a OR vor, wenn dieser «ernsthaft, konkret und aktuell» («sérieux, concret
etactuel»; Entscheid 4A_447/2013) ist. Problematisch ist bei der Auslegung bundesgerichtlichen

Rechtsprechung insbesondere, dass der Eigenbedarf nur als dringend erachtet wird, wenn es

von der Vermieterin oder dem Vermieter aus wirtschaftlichen oder anderen Griinden nicht ver-

langt werden kann, auf die Nutzung der Wohn- bzw. Geschéaftsraume zu verzichten (vgl. z. B.

BGE 142 Il 336 E. 5.2.2 S. 339 und E. 5.2.3 S. 339). Die Beweisanforderungen hierfiir sind

abstrus. Wie die in der Vorlage 3 vorgeschlagene neue Formulierung von Art. 261 Abs. 2 lit. a

OR «objektive Beurteilung bedeutenden und aktuellen Eigenbedarf» zur Verbesserung dieser

Problematik beitragen soll, ist nicht einleuchtend, nimmt doch diese vorgeschlagene gesetzli-

che Formulierung alle Elemente der geltenden Rechtsprechung auf, so dass damit in keiner

Weise auf eine «Erleichterung» des Nachweises geschlossen werden kann.

Eine Klarung und Verfahrensbeschleunigung im Sinne des umzusetzenden Vorstosses wirde

dadurch nicht erreicht. Um dies zu erreichen, ist der Begriff nach «objektiver Beurteilung be-

deutenden» zu streichen:

- Esliegtin der Natur der Sache, dass der Eigenbedarf fiir den Eigentliimer selbst oder seine
Verwandten oder Verschwagerten bestehen muss und zwar mit Bezug auf seine personli-
che Lage und die konkreten Umstande des Betroffenen. Dem geltend gemachten Eigen-
bedarf kommt mithin zwangslaufig eine gewisse Subjektivitat zu.
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- Sodann ist der vorgeschlagene Hinweis auf die «objektive Beurteilung» irrefiihrend. Dass
der geltend gemachte Eigenbedarf nicht «<unbedeutend» sein darf, um eine ausserordent-
liche Kiindigung zu rechtfertigen, ist selbstverstandlich und gehért nicht ins Gesetz. Der
Begriff «objektive Beurteilung» ist unklar auslegungsbediirftig und folglich arbitrar, so dass
sich Uber dessen Sinn und Tragweite wahrend Jahren durch die Instanzen streiten Iasst,
was grosse Rechtsunsicherheit fiir alle Beteiligten zur Folge hatte.

Insgesamt wirde die vorgeschlagene Formulierung zum Eigenbedarf in Art. 261 Abs. 2 lit.a

und Art. 271a Abs. 3 lit. a OR mehr Verwirrung als Klarung bringen. Um das angestrebte Ziel

zu erreichen und dem Willen der Gesetzgeber zu erflllen, genligt es, dass der Erwerber den
aktuell bestehenden Eigenbedarf zur Nutzung seiner eigenen Wohnung oder seines Ge-
schéaftslokals fur sich selbst oder nahe Verwandte oder Verschwagerte nachweist.

Zu den Minderheiten (Dandrés et al.)

Der HEV Schweiz lehnt die Minderheitsantrage zu Art. 261 Abs. 2 lit. a und Art. 271a Abs.
3 lit. a OR ab. Sie wiirden die geltenden Praxisprobleme beim Nachweis des Eigenbe-
darfs sogar noch verscharfen und mithin die Verfugbarkeit des Eigentiimers liber sein
Eigenheim oder seiner Geschiftsliegenschaft innert angemessener Frist vollig illuso-
risch machen.

Zu Art. 272 Abs. 2 lit. d und Art. 272a Abs. 1 OR

Auf die vorgeschlagene Anderung von Art. 272 Abs. 1 lit. d ist zu verzichten. Stattdes-
sen ist Art. 272a Abs. 1 OR durch folgenden lit. e zu ergdnzen:

Art. 272a Abs. 1 lit. e (neu)

1 Die Erstreckung ist ausgeschlossen bei Kiindigungen:

(a. — d. unverandert)

e. (neu) wegen nach objektiver Beurteilung aktuellen Eigenbedarfs des Vermieters fiir sich,
nahe Verwandte oder Verschwégerte.

(2 unverandert).

Begriindung

Vor der Einfuhrung des geltenden Mietrechts galt der Grundsatz ,Kauf bricht Miete®. Dies
wurde mit der Inkraftsetzung des geltenden Mietrechts per 1. Juli 1990 geandert. Seither gilt
der Grundsatz ,Miete bricht Kauf‘. Dies bedeutet, dass der Erwerber einer Mietliegenschaft
die bestehenden Mietvertrage ibernehmen muss. Es werden ihm folglich von Gesetzes wegen
bestehender Vertrage und Vertragspartner aufgezwungen, zu deren Abschluss er nie etwas
zu sagen hatte. Besonders stossend ist dies, wenn jemand eine Wohnung oder ein Einfamili-
enhaus als Eigenheim — oder ein Geschéaftslokal fur seinen Betrieb — kauft oder erbt und diese
selbst als Eigenheim oder flir seinen Geschaftsbetrieb nutzen will. Der Gesetzgeber war sich
dieser Hartesituation bewusst.

Das geltende Mietrecht gesteht dem neuen Eigentimer einer Mietliegenschaft daher ein aus-
serordentliches Kiindigungsrecht zu, wenn er dringenden Eigenbedarf zur Nutzung seines Ei-
genheims oder seiner Geschaftsrdume geltend machen kann (Art. 261 Abs. 2 lit. a OR). Der
Mieter kann diese Kindigung anfechten. Die Rechtsprechung stellt absurd hohe Anforderun-
gen an den Nachweis des dringlichen Eigenbedarfs des Vermieters. Selbst wenn dieser Nach-
weis gelingt, steht dem Mieter danach der Rechtsmittelweg durch die Instanzen bis vor Bun-
desgericht zur Verfligung. Zudem kann das Gericht dem Mieter eine Erstreckung des Wohn-
oder Geschéaftsraum-Mietvertrags von maximal 4 bzw. 6 Jahren gewahren (Art. 272, 272b
OR). Der Neuerwerber muss infolge aufgrund des zeitaufwendigen Instanzenzugs sowie der
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Erstreckungsmadglichkeit jahrelang auf die Nutzung seines bendtigten Eigenheims oder eige-
nen Geschéaftslokales warten. Dies ist eigentumsrechtlich héchst bedenklich und widerspricht
der gesetzlichen Intension, dem Neuerwerber die Eigennutzung seiner eigenen Wohnung oder
Geschaftsraums innert nitzlicher Frist zu ermdéglichen.

Zur Minderheit (Dandrés et al.)

Der HEV Schweiz lehnt den Minderheitsantrag zu Art. 272 Abs. 2 lit. d OR ab. Dieser
Vorschlag wiirde die Praxisprobleme des geltenden Rechts noch verscharfen und mit-
hin die Verfugbarkeit des Eigentiimers uber sein Eigenheim oder seiner Geschaftslie-
genschaft innert angemessener Frist ganzlich verunmaoglichen.

Zusatzantrag: Erganzung der Zivilprozessordnung erforderlich

Die Zivilprozessordnung ist um folgende Bestimmung zu ergénzen:
Art. 250 lit. e ZPO, neu
Das summarische Verfahren gilt insbesondere fiir folgende Angelegenheiten:

Bst. e (neu) Mietrechtliches Ausweisungsverfahren bei ausserordentlichen Kiindigun-
gen

1. Ficht der Mieter eine ausserordentliche Kiindigung des Vermieters gemass der Artikel 257d,
257f Abs. 3 1., 261, 266g, 266h OR an und ist ein Ausweisungsverfahren hangig, so entschei-
det die fur die Ausweisung zustandige Behorde auch Uber die Wirkung der Kindigung und im
Falle der Kiindigung aus wichtigen Griinden (Art. 266h OR) auch Uber die Erstreckung des
Mietverhaltnisses.

2. Wendet sich der Mieter mit seinem Begehren an die Schlichtungsbehérde, so tberweist
diese das Begehren an die fur die Ausweisung zustandige Behdrde.

Begriindung

Um die Verkirzung der Verfahrensfristen und damit die Verfligbarkeit des Neuerwerbers Gber
sein eigenes Objekt tatsachlich zu realisieren, muss das Gesetz festlegen, dass bei der An-
fechtung einer Kindigung des Mietverhaltnisses bei ausserordentlichen Kindigungen, so
auch bei einer Kiindigung des Erwerbers der Liegenschaft wegen aktuellen Eigenbedarfs, ein
summarisches Verfahren zur Anwendung kommt, so dass die zivilrechtliche Streitigkeiten in-
nerhalb einer angemessen kurzen Zeitspanne (maximal innerhalb weniger Monate) erledigt
werden konnen. Die Kindigungsmaoglichkeit durch den Neuerwerber zwecks Eigennutzungs-
bedarfs gemass Art. 261 OR darf keine leere Worthiilse sein. Der Intention des Gesetzgebers
kann mit einer Ergédnzung der ZPO zum Durchbruch verholfen werden.

Wir danken lhnen flir die Kenntnisnahme unserer Position und die Berticksichtigung unserer
Anliegen.

Freundliche Grlsse

HEV Schweiz
5%
= % f ; I, U /fl/f_M /4/ !
NR Hans Egloff Monika Sommer

Prasident Stv. Direktorin
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Lugano, 6 dicembre 2021

Procedura di consultazione: progetto di modifica del diritto di locazione, in
particolare gli artt. 261, 262 e 269d CO

Egregio Dir. Tschirren,
Egregio Avv. Alvarez,

La CATEF, Camera ticinese dell'Economia Fondiaria - che da 60 anni tutela gli
interessi dei proprietari fondiari del Ticino - ringrazia per essere stata consultata in merito
ai progetti emarginati e formula di seguito le sue osservazioni.

Progetto 1
Art. 262 CO (Sublocazione) e 291 CO (Subaffitto)

In merito all'art. 262 CO (sublocazione)

Le proposte modifiche prevedono essenzialmente:
- l'introduzione dell'esigenza del consenso scritto del locatore alla sublocazione

- l'introduzione dell'obbligo, per l'inquilino, di chiedere per iscritto al locatore il suo accordo
alla sublocazione
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- l'indicazione che qualora in corso di sublocazione le condizioni venissero a modificarsi, il
conduttore dovra informarne in merito il locafore

- la lista delle condizioni per il rifiuto del consenso del locatore non € piti esaustiva e viene
inserito un limite temporale massimo di due anni per la sublocazione

- la possibilita per il locatore di disdire in maniera anticipata il contratto ex art. 257f CO
qualora, nonostante infruttuosa diffida, non fosse rispettata I'esigenza del consenso scritto
del locatore, oppure se l'inquilino avesse fornito indicazioni false o non avesse informato il
locatore delle modifiche intervenute.

Negli ultimi anni sono emersi sempre piu casi di sublocazione dettati da motivi prettamente
economici e non invece da necessita. Spinti dallidea di accrescere le loro entrate
finanziarie, numerosi inquilini si sono ritenuti in diritto di offrire il loro alloggio contro
pagamento a terzi, incuranti dei loro vincoli contrattuali e condominiali. La giurisprudenza
ha evidenziato anche casi di sublocazione di lunga durata, contro pagamento di pigioni
ben piu elevate rispetto a quella dovuta dall'inquilino principale, e il tutto a piena insaputa
del locatore principale, rimasto invece vincolato alle regole restrittive applicabili al
rapporto di locazione.

Una chiarificazione dei rispettivi diritti e doveri, come qui proposto, & quindi oltremodo
necessaria sia dal profilo dei contenuti, come anche della tempistica.

Di seguito piu in dettaglio le nostre osservazioni.

La sublocazione costituisce una - seppur temporanea - modifica contrattuale, ad esclusivo
beneficio del conduttore, che intende assentarsi per un periodo limitato dall'ente locato e
limitare le spese subaffittando gli spazi o I'abitazione a terzi... La modifica concerne in
particolare gli occupanti e magari l'uso che verra fatto dell'ente locato. In presenza di
modifiche contrattuali si giustifica senz'altro una verifica delle condizioni e che la
procedura, a tutela degli interessi di tutte le parti coinvolte, sia chiaramente definita.

Cio detto, la proposta costituisce indubbiamente un miglioramento della situazione attuale,
non fosse altro perché illustra meglio i diritti e doveri di entrambe le parti. A nostro modo di
vedere vanno comungue ancora apportati dei correttivi e in particolare:

- cpv. 1: per prevenire conflitti, riteniamo necessario precisare che il consenso_scritto
debba essere fornito prima dell'inizio della sublocazione. Eventualmente si pud assegnare
al locatore un termine per determinarsi di 20 giorni (come in caso di subentranza), dal
momento della ricezione, dall'inquilino, della richiesta corredata di tutta la necessaria
documentazione.

- ¢cpv. 2: concordiamo assolutamente sulla necessita che il conduttore debba presentare
una richiesta scritta e completa per la sublocazione: si tratta di una modifica contrattuale
(seppur temporanea), che va connessa con esigenze formali.

- cpv. 3: il capoverso va integralmente rivisto. In caso di accordo alla sublocazione, il
locatore da il suo permesso sulla base delle indicazioni fornite in applicazione del cpv. 2, o
altrimenti concordate dalle parti.




Se in un secondo tempo dovessero modificarsi le indicazioni di cui al cpv. 2, allora il
conduttore deve essere tenuto a formulare una nuova domanda al locatore. Non sara
senz'altro sufficiente informare il locatore delle modifiche perché queste rappresentano
una modifica degli accordi presi (o del consenso fornito) e vanno quindi nuovamente
esaminate e discusse. La semplice indicazione "Il conduttore deve informare" metterebbe
il locatore nella sgradevole situazione di dovere subire o di doversi difendere da una
modifica unilaterale dell'accordo preso con ['inquilino, che lo stesso vorrebbe a posteriori
modificare.

La frase va quindi cosi riformulata: "Se durante la sublocazione dovessero modificarsi
delle condizioni che sono state alla base dell'accordo del locatore, il conduttore principale
dovra comunicarlo senza indugio al locatore e chiedergli per iscritto il suo consenso a che
la sublocazione prosegua con quelle nuove condizioni".

- cpv. 4. sottoscriviamo appieno la _modifica secondo cui l'elenco non sarebbe piu
esaustivo. Cio significa solo che in caso di motivi attualmente ancora non noti ma che
rendessero inopportuna una particolare sublocazione, il locatore potrebbe opporvisi. Va da
sé che il fatto che la lista non sia esaustiva non permette comunque al locatore di opporsi
per qualsiasi motivo...

Riteniamo inoltre necessaria I'introduzione di una nuova lettera d. in virtu della _quale il
consenso pud essere rifiutato se "lo scopo d'uso diverge da quello del contratto
principale”. |l cambio d'uso costituisce una modifica importante del contratto (seppur
magari non necessariamente all'origine di un pregiudizio essenziale), che oltretutto
comporta spesso disagi importanti con le autorita (per un utilizzo in contrasto con la
destinazione amministrativa) o con i vicini. Va da sé che se il nuovo uso trovasse 'accordo
del locatore, questi non vi si opporra.

La lett. d, cosi come proposta nel progetto in consultazione (durata massima di 2 anni),
diverrebbe cosi la lettera "e", che andrebbe comungue cosi modificata:

“la durata della sublocazione supera la durata prevista dal contratto di locazione principale
e, in ogni caso, due anni".

Recentemente il Tribunale Federale ha ribadito il principio per cui la sublocazione pud
entrare in considerazione solo se il conduttore principale intende rientrare in futuro
nell'ente locato. Un lasso di tempo che si estendesse oltre i due anni sarebbe in contrasto
con tale principio. Un limite chiaro previene poi delle occupazioni abusive che si
estendono per anni, all'insaputa del locatore, che a torto continuerebbe a ritenersi
vincolato dal quadro giuridico stabilito nel contratto principale.

La modifica della minoranza | & inaccettabile perché I'onere della prova va
evidentemente accollato all'inquilino che deve dimostrare che vi siano tutti i presupposti
per potere chiedere ed ottenere una modifica contrattuale. D'altra parte, il fatto di accollare
al locatore l'onere della prova dell'evidenza che il conduttore non farebbe pil ritorno
nell'abitazione, costituisce una prova negativa, proceduralmente improponibile.

La proposta della minoranza Il, intesa a completamente stralciare il cpv. 4, va
evidentemente respinta. Essa vuole impedire ogni opposizione da parte del locatore ad




una sublocazione, limitando i diritti del locatore a dovere prendere atto delle generalita del
nuovo occupante, della pigione e della durata approssimativa della sublocazione.

Per prevenire dissidi e per maggiore chiarezza, puo essere opportuno ribadire
espressamente che il contratto di sublocazione non puo estendersi oltre quello principale.

- cpv. 5: nessuna osservazione particolare. E la conferma del principio gia attualmente
previsto al cpv. 3 che va integralmente riconfermato.

- cpv. 6: la proposta maggioritaria intesa a permettere al locatore di disdire anzitempo il
contratto in caso di gravi violazioni contrattuali e legali dell'inquilino & - a ben vedere -
formulata in maniera troppo leggera, perché si rifa all'art. 257f e non all'art. 2664g. In
pratica, in caso di informazioni false, o di una sublocazione non conforme al permesso
ottenuto o di una sublocazione completamente abusiva (perché ad esempio l'inquilino
incassa una pigione da un terzo a piena insaputa del locatore), quest'ultimo - benché sia
venuto del tutto meno il necessario rapporto di fiducia - potra disdire anzitempo il contratto
solo se dopo e nonostante apposita diffida, dovesse dimostrare che il conduttore ha
nuovamente contravvenuto ai suoi obblighi. In altre parole, anche in caso di informazioni
false e di altre gravi violazioni, non sara possibile disdire il contratto all'inquilino principale,
se il locatore non sara nella situazione di potere dimostrare le violazioni legali e
contrattuali dell'inquilino, commesse dopo la ricezione della sua diffida. In considerazione
di tali difficolta appare evidente che i casi di sanzione saranno molto limitati, cid che urta il
senso della giustizia. Riteniamo quindi opportuno che il cpv. 6 venga modificato nel senso
che

"... il locatore puo procedere nei suoi confronti a scelta con una disdetta straordinaria per
motivi gravi (art. 266g CO) o per violazione grave dell'obbligo di diligenza e riguardo (ex
art. 257f CO)."

Lo stralcio dell'ipotesi della condizione della violazione dell'obbligo del consenso scritto per
potere procedere ai sensi dell'art. 257f CO - richiesto dalla minoranza lll - non si giustifica
assolutamente, specie nella variante indicata dalla maggioranza: se in caso di
sublocazione senza il consenso scritto, nonostante apposita diffida scritta, il conduttore
dovesse persistere, € evidente che non ci sarebbe piu alcun spazio per la scusante
dellignoranza del diritto (peraltro non ammessa) e la disdetta sarebbe assolutamente
giustificata e opportuna.

Art. 291 CO

L'adeguamento della normativa del subaffitto alle modifiche in oggetto relative alla
sublocazione, ci sembra assolutamente benvenuto, visto il loro parallelismo. D'altronde
non c¢'e alcuna motivazione per cui cid non dovrebbe avvenire.




Progetto 2

Art. 269d cpv. 4 e 5 (firma riprodotta meccanicamente sul modulo ufficiale e forma
scritta per la comunicazione degli aumenti di pigione dei contratti scalari)

La proposta prevede:

- di rendere ammissibile che il modulo ufficiale per gli aumenti sia sottoscritto con una
firma meccanica

- che la comunicazione degli aumenti scalari non necessiti piti del modulo ufficiale ma solo
della forma scritta.

Osserviamo al riguardo quanto segue:

- cpv. 4: la proposta intesa ad ammettere la firma facsimile per comunicare gli aumenti di
pigione e altre modifiche unilaterali soddisfa il bisogno delle grandi amministrazioni che da
tempo richiedono tale intervento per snellire almeno in parte il loro importante onere
burocratico; la firma facsimile non nuoce minimamente agli inquilini, semplicemente lei e
quella autografa saranno poste su uno stesso piano. La proposta, che contribuirebbe a
contenere i costi amministrativi, trova quindi il nostro pieno sostegno.

- cpv. 5: lattuale art. 19 cpv. 2 OLAL che prescrive l'obbligo del modulo ufficiale
rispettivamente in suo luogo - se ammesso dal cantone — la copia della pattuizione della
scalarita, & come gia stabilito dal Tribunale federale in STF 4A_124/2019 privo di
un'adeguata base legale e completamente illogico e dannoso nella sostanza. Fa infatti
dipendere I'entrata in vigore di una scalarita dall'utilizzo di un modulo che comunica agli
inquilini di potere contestare I'aumento cio che invece, trattandosi di un contratto scalare, €
espressamente escluso dall'art. 270d CO. L'obbligo dell'utilizzo del modulo_ufficiale va
quindi assolutamente abolito.

Per quanto attiene la sua sostituzione con una comunicazione scritta, da inviarsi al piu
presto 4 mesi prima dell'entrata in vigore della nuova scalarita, riteniamo che anche
queste condizioni abbiano ad essere eliminate. Infatti sembrerebbe che qualora queste
condizioni non fossero rispettate, I'entrata in vigore della scalarita concordata dalle parti
non sarebbe possibile. Cid che sarebbe nuovamente in aperto contrasto con quanto
stabilito dal Tribunale Federale nella citata STF 4A_124/2019 e meglio:

9.

(...) Une ordonnance d'exécution ne peut disposer que dans le cadre de la loi dont
elle dépend. Elle peut établir des régles complémentaires de procédure, préciser et
détailler certaines dispositions de la loi (...); en revanche, elle ne peut pas introduire
des régles ayant pour effet de restreindre les droits des particuliers ou de leur
imposer des obligations au dela de ce que prévoient les dispositions de la lo,
méme si ces régles concourent au but de ces dispositions (ATF 134 | 269 consid.
4.2 p. 279; 134 |1 322 consid. 2.2 p. 326).

En ce qui concerne les obligations réciproques des bailleurs et des locataires, le
Conseil fédéral ne peut notamment pas subordonner la formation ou la modification
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de ces obligations a des formalités qui ne sont pas prévues par la loi (...), il ne se
justifie pas d'exiger une notification sur formule officielle aussi dans une situation ou
cette voie juridique n'est pas disponible. En tant que l'art. 19 al. 2 OBLF vise non
seulement les majorations en cours de bail d'un loyer indexé mais aussi celles d'un
loyer échelonné, cette regle restreint indiment la liberté contractuelle qui est
consacrée en matiére de loyers échelonnés par l'art. 269c CO. Cette regle de
l'ordonnance apparait pour ce motif, en rapport avec les loyers échelonnés,
contraire au droit fédéral.

L’entrata in vigore della scalarita non costituisce un vero aumento bensi semplicemente
l'applicazione di quanto convenuto. Un aumento di pigione "normale" invece, non & a priori
noto né per quanto attiene alla sua entita, né per quanto attiene alla data della sua entrata
in vigore. In un contratto con pigione scalare, la variazione della pigione é stata invece
perfettamente concordata sia per quanto attiene all'entita come alla data della sua entrata
in vigore. Impedirne I'esecuzione a motivo di uno scritto del tutto inutile perché non puod
essere contestato, significa restringere in maniera inammissibile la liberta contrattuale
delle parti e soprattutto il rispetto di quanto da loro liberamente concordato.

Lo stralcio integrale delle citate condizioni € dunque I'unica logica soluzione per rispettare
la citata giurisprudenza.

Suggeriamo quindi che gli articoli vengano cosi formulati:

- art. 269d cpv. 5: Gli aumenti di pigione previsti da un contratto con pigione scalare
entrano automaticamente in vigore nella data e per l'importo stabiliti dal contratto, senza
obbligo di una preventiva comunicazione.

- 19 cpv. 2 OLAL: Le pigioni scalari entrano automaticamente in vigore per importo e
data, come da contratto, senza obbligo di un'apposita preventiva comunicazione al
conduttore.

Progetto 3

Art. 261 cpv. 2 CO (mutamento del proprietario, disdetta per bisogno personale); art.
271a cpv. 3 lett. a CO (validita della disdetta del locatore per fabbisogno personale
importante e attuale); art. 272 cpv. 2 lett. d CO: protrazione, ponderazione del
bisogno del locatore)

Le proposte in oggetto mirano essenzialmente:

- ad alleggerire i criteri per una disdetta straordinaria del contratto da parte degli acquirenti
che fanno valere un bisogno personale importante e attuale, ma non piu necessariamente
"urgente”

- ad estendere una delle pochissime eccezioni al divieto di disdetta, sicché la stessa non
sarebbe limitata ai soli casi di fabbisogno "urgente" ma invece applicabile in presenza di
un fabbisogno personale importante e attuale, sulla base di una valutazione oggettiva. Il
fabbisogno non e peraltro limitato ai soli casi connessi con una vendita (art. 271a cpv. 3
lett. a CO)




- a stralciare, nella ponderazione degli interessi per la concessione di una proroga del
contratto, il criterio dell'urgenza del bisogno proprio (art. 272 cpv. 2 lett. d CO), a favore
della verifica dell'importanza e attualita del fabbisogno secondo una valutazione oggettiva.

Va anzitutto premesso che i casi di disdetta dopo l'acquisto della proprieta per un
fabbisogno personale ai sensi dell'art. 261 cpv. 2 sono limitati e soprattutto concernono
molto spesso l'acquisto dell'abitazione primaria dell'acquirente, sia essa casa o
appartamento, piuttosto che spazi commerciali acquistati perché l'acquirente intende
esercitarvi la sua attivita lavorativa. Purtroppo le difficolta e i tempi necessari per entrare in
possesso degli spazi acquistati sono ben maggiori e pit lunghi di quanto l'acquirente
avesse normalmente prospettato; le _modifiche in questione vanno quindi nella giusta
direzione.

Dal profilo del promovimento dellaccesso alla proprieta (art. 108 Cost. Fed.) si giustifica
senz'altro di alleggerire sia le condizioni che i tempi d’evasione delle procedure volte al
recupero degli spazi acquistati per I'uso proprio o dei propri stretti parenti o affini. Un
miglioramento delle condizioni sostanziali non pud perd da solo essere sufficiente se poi,
nonostante un fabbisogno effettivo e concreto, ci vogliono ancora anni per ottenerne il
riconoscimento.

L'acquirente dovra quindi e comunque dimostrare di avere un bisogno importante e attuale
per occupare al pill presto |'abitazione acquistata, mentre il venditore rimarra responsabile
per ogni danno causato al conduttore dalla rottura anticipata del contratto. La posizione
degli acquirenti verra cosi un po' riequilibrata, senza che cid vada a discapito dei
conduttori, che potranno se del caso rifarsi sui venditori.

Con la proposta modifica dell'art. 271a cpv. 3 lett. a CO si vuole giustamente rivedere il
concetto di "fabbisogno personale" del proprietario, prevedendo dei criteri identici e
armonizzati, sia nel caso dell'art. 261a CO, come appunto del 271a cpv. 3 lett. a e anche
dellart. 272 CO. La modifica & doverosa e indispensabile per evitare inutili conflitti. La
proposta della minoranza — che prevede I'aggiunta di condizioni supplementari come un
fabbisogno “urgente” e “concreto”, non compresi dalla modifica proposta all'art. 261 cpv. 2
- va invece respinta.

Il divieto triennale di disdetta & attualmente troppo esteso e purtroppo capita che sia
utilizzato in maniera abusiva dagli inquilini. Fra le eccezioni previste al cpv. 3, quasi solo
nel caso di una disdetta per mora e di fallimento del conduttore, si pud essere sicuri che la
disdetta vada a buon fine. Le disdette di cui alle altre eccezioni elencate al cpv. 3 sono
accettate solo in modo molto restrittivo e con il rischio di originare un nuovo divieto di
disdetta.

In presenza di una compravendita, la proposta della minoranza, intesa ad ulteriormente
restringere - rispetto al diritto attuale - le possibili eccezioni al divieto di disdetta, genera
inutili contestazioni, ad esclusivo vantaggio degli inquilini (divieto di disdetta in corso di
procedura e nei tre anni successivi) a tutto discapito degli acquirenti magari
completamente ignari della situazione! In ogni caso, le numerose condizioni contenute
nella proposta di minoranza renderebbero di fatto inapplicabile I'eccezione al divieto: in
considerazione dell'elevato rischio che la disdetta venga annullata, nessun acquirente
oserebbe pil disdire in maniera anticipata il contratto, nonostante un fabbisogno effettivo.



In tale contesto osserviamo che a nostro parere, cosi come peraltro sostenuto anche da
diversi autori, sarebbe opportuno non limitare I'eccezione di cui al cpv. 3 lett. d. "In
seguito all'alienazione dello cosa locata", ai soli casi di cui all'art. 261 cpv. 2... non si vede
infatti perché si debba imporre ad un acquirente il fardello di un divieto di disdetta triennale
quando lui non ha mai conosciuto né partecipato ad un comportamento che avrebbe
potuto causarlo. Trattasi di una misura del tutto penalizzante, iniqua e ad esclusivo
vantaggio della parte conduttrice, che non trova giustificazione nel principio della tutela di
comportamenti abusivi avuti in passato da persone del tutto estranee alla nuova
situazione.

Riteniamo pertanto indispensabile lo stralcio (al cpv. 3 lett. d) del rimando all'art. 261 cpv.
2 contenuto fra parentesi, sicché l'eccezione si estenderebbe a tutti i casi di alienazione
della cosa locata.

Concordiamo con la proposta modifica dell'art. 272 cpv. 2 lett. d: da un lato armonizza
appunto il concetto di cui sopra e dall'altro & corretto che il Giudice apprezzi tutti questi
fattori, cosi come apprezzera quelli dei conduttori. Riteniamo invece si possa rinunciare
all'espresso riferimento alla valutazione oggettiva: il Giudice sara sicuramente in grado di
valutare i diversi interessi in gioco per arrivare ad una valutazione equa. Gli interessi
considerati sono comunque evidentemente soggettivi.

Nondimeno, in presenza dell'acquisto dell'ente locato per fabbisogno concreto e
importante, come gia anticipato piu sopra, riteniamo indispensabile che la procedura
giudiziaria intesa a verificare la validita della disdetta e la concessione di un'eventuale
proroga venga di molto velocizzata: i tempi lunghi vanno ad esclusivo beneficio dei
conduttori che possono continuare ad occupare i locali, mentre il locatore, nonostante le
sue buone ragioni, deve invece spesso cercare un'abitazione o degli spazi commerciali
alternativi per un periodo prolungato e indeterminato con difficoltd e costi aggiuntivi. In
considerazione degli ottimi motivi del locatore, un'eventuale proroga potra essere
forzatamente di una durata massima molto breve e la decisione dovrebbe essere adottata
velocemente; l'evasione di tali procedure in tempi molto brevi sarebbe peraltro
nell'interesse di entrambe le parti, perché di solito, se la procedura si e protratta per
parecchio tempo, non vi & piu lo spazio per concedere una proroga piu lunga e l'inquilino
deve quindi riconsegnare con brevissimo preavviso l'ente locato.

Respingiamo infine recisamente la proposta della minoranza che limita i casi importanti

esclusivamente a quelli urgenti.

Ringraziando per l'attenzione che porterete alle nostre osservazioni, inviamo i nostri
migliori e cordiali saluti.

Il Pres dente Cantonale La Segretaria Cantonale
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union suisse des professionnels de l'immobilier

Par courrier et courriel
Office fédéral du logement
Storchengasse 6

2540 Granges

Paudex, le 2 novembre 2021
FD

Mise en ceuvre des initiatives parlementaires relatives au droit du bail — mise en
consultation

Madame, Monsieur,

Nous vous remercions de nous avoir consultés dans le cadre du dossier susmentionné et
vous faisons part, dans le délai imparti, de notre prise de position.

L'USPI Suisse est I'organisation faitiére romande des professionnels de I'immobilier. Elle
se compose des associations cantonales de I'économie immobiliére implantées dans les
six cantons romands. A ce titre, elle est le porte-parole de quelque 400 entreprises et de
plusieurs milliers de professionnels de I'immobilier actifs dans les domaines du courtage,
de la gérance, du développement et de I'expertise immobiliére. Dés lors, les membres de
notre organisation gerent environ 80 % des immeubles sous gestion dans toute la Suisse
romande pour des milliers de propriétaires et avec une incidence directe sur le logement
de centaines de milliers de locataires.

1.  Remarques générales

Ce projet de révision en matiére de droit du bail, composé de trois projets d’acte séparés,
fait suite & I'adoption de quatre initiatives parlementaires qui concernent la sous-location,
les regles de forme a respecter par le bailleur lors de hausses de loyer et d'autres
modifications unilatérales du contrat et la question de résiliation du bail en raison du
besoin du bailleur ou de ses proches.

S’agissant du projet concernant la sous-location, il vise & lutter contre les abus en matiére
de sous-location qui conduisent notamment a mettre le bailleur devant le fait accompli
sans qu'il ait pu vérifier si les conditions de la sous-location sont remplies et retirent des
logements du marché de la location, alors que certains cantons sont toujours en pénurie
de logements. En outre, il reprend I'exigence du consentement écrit préalable du bailleur
prévue & l'article 8 du contrat-cadre romand en matiére de bail & loyer ainsi qu'a l'article
22 des régles et usages locatifs du canton de Vaud (RULV) qui a force obligatoire

Quant au projet concernant les régles de forme a respecter par le bailleur lors de hausses
de loyer et d'autres modifications unilatérales du contrat, il vise a alléger le processus
administratif, sans porter atteinte aux droits des locataires. Par ailleurs, il prend en compte
la jurisprudence du Tribunal fédéral qui reléve que l'usage de la formule officielle n'a pas
lieu d’étre pour la communication des majorations de loyer prévues dans le cadre d'un
contrat de bail a loyers échelonnés.

Enfin, concernant le projet portant sur la question de la résiliation du bail en raison du
besoin du nouveau bailleur ou de ses proches, il tend en particulier a un rééquilibrage des
intéréts en présence dans le cadre de la résiliation, de I'annulation du congé et de la
prolongation du bail. En outre, le bailleur précédent continuera de répondre de tous les

Secrétariat: route du Lac 2, 1094 Paudex - Adresse postale: case postale 1215, 1001 Lausanne
Tél. 058 796 33 00 - Fax 058 796 33 82 - info@uspi-suisse.ch - www.uspi-suisse.ch



dommages causés au locataire si le nouveau propriétaire devait résilier le contrat de bail
plus tét que ne le permettrait le bail (art. 261 al. 3 CO).

Ces modifications proposées luttent contre des situations d’abus, allégent le processus
administratif, adapte le droit a la jurisprudence du Tribunal fédéral, rééquilibre les intéréts
a prendre en compte notamment dans le cadre d’'une prolongation de bail, de sorte que
I'USPI Suisse soutient ces projets et rejette les propositions des minorités.

2. Remarques particuliéres

A. Projet 1 = Droit du bail, sous-location

Article 262 CO : L’alinéa 1 exige le consentement écrit préalable du bailleur s'agissant de
la sous-location. Cette exigence reprend I'exigence prévue aux articles actuels 8 du
contrat-cadre romand en matiére de bail et 22 al. 1*" RULV.

L’alinéa 2 prévoit I'obligation pour le locataire de déposer une demande écrite qui contient
tous les renseignements nécessaires et utiles afin que le propriétaire puisse se prononcer
en toute connaissance de cause. En outre, afin de préserver la liberté contractuelle et de
ne pas rigidifier davantage le droit du bail, les parties peuvent renoncer a cette demande
écrite.

Les cas de refus a la sous-location prévus aux lettres a) a c) de I'alinéa 4 correspondent
aux cas de refus du droit actuel. Quant au nouveau cas prévu a la lettre d), soit si la durée
prévue de la sous-location dépasse deux ans, il concrétise la jurisprudence. En effet, si le
locataire n'a plus lintention de réintégrer les locaux loués, les conditions de la sous-
location ne sont plus remplies. Tel sera donc le cas si la durée de la sous-location prévue
dépasse deux ans. La notion temporelle est claire et précise, contrairement a la
proposition de la minorité I. Le fait que cette liste des cas de refus ne soit qu'exemplative
permet de tenir compte, dans I'application du droit, des développements difficiles &
anticiper aujourd’hui.

Enfin, cette disposition prévoit un nouvel alinéa 6 s'agissant des motifs de résiliation
extraordinaire en droit du bail. Contrairement a la minorité I, le fait de ne pas requérir le
consentement préalable écrit du bailleur doit étre un motif de résiliation extraordinaire. Cet
alinéa permettra de lutter efficacement contre les abus et aura aussi un effet dissuasif.
Par ailleurs, le fait de prévoir une protestation écrite préalable permet au locataire de
rétablir la conformité au droit.

L'USPI Suisse soutient donc cette disposition et rejette les propositions des minorités |, Il
et lll.

Article 291 CO : Cette disposition traite de la sous-location en matiére de contrat de bail a
ferme et contient les mémes modifications que I'article 262 CO ci-dessus, de sorte que
nous nous référons a nos remarques ci-dessus. Nous soutenons donc cette disposition et
rejetons les propositions des minorités |, II, 11l et IV.

B. Projet 2 — Droit du bail — régles de forme

Article 269 al. 4 et 5 CO : L'alinéa 4 assouplit le processus administratif pour le bailleur
dés lors qu'il pourra apposer une signature reproduite par un moyen mécanique sur la
formule officielle s’agissant des communications portant sur une majoration de loyer et
d’autres modifications unilatérales du contrat, mais pas celles relatives au congé.

Une telle disposition apporte de la clarté, diminue la charge administrative et les droits du
locataire ne sont pas affectés.



Quant a l'alinéa 5, il corrige a bon droit I'article 19 al. 2 OBLF qui prévoit I'usage de la
formule officielle afin de communiquer les échelons au locataire, alors que, d'une part, les
loyers échelonnés (a I'exception du loyer initial) ne peuvent pas étre contestés (art. 270d
CO). D'autre part, le Tribunal fédéral a relevé que larticle 19 al. 2 OBLF restreint
indiment la liberté contractuelle et est contraire au droit fédéral. En effet, il se rapporte a
I'article 269d CO qui prévoit I'usage de la formule officielle pour permettre au locataire de
contester une majoration de loyer par la voie d’'une requéte a l'autorité de conciliation.
Aussi, la notification d’'une formule officielle ne peut pas étre exigée en relation avec les
majorations périodiques d’'un loyer échelonné.

Par ailleurs, il n'est pas admissible qu'un échelon de loyer, qui ne peut pas étre contesté
par le locataire, se voit frapper de nullité si le bailleur devait ne pas notifier ledit échelon
par la voie de la formule officielle.

L'alinéa 5 apporte aussi de la clarté et allege la lourdeur administrative pour le bailleur,
sans porter atteinte aux droits du locataire. En outre, cette disposition permettrait
d’harmoniser les pratiques cantonales dés lors qu'un certain nombre de cantons
admettent la copie de la convention comme formule.

L’USPI Suisse soutient donc ce projet de modifications.

C. Projet 3 — Droit du bail — résiliation pour besoin propre

Articles 261 al. 2, 271a al. 3 let. a et 272 al. 2 let. d CO : Ces dispositions prévoient de
remplacer la notion actuelle de besoin urgent du nouveau propriétaire et ses proches
parents ou alliés par celle du besoin important et actuel.

Ce changement d’approche est opportun de maniére a permettre d’apporter un certain
équilibre entre les intéréts en présence que ce soit dans le cadre de la résiliation, de
I'annulation du congé ou de la prolongation du bail. D'un c6té, le nouvel acquéreur pourra
disposer un peu plus facilement de son logement ou de ses locaux commerciaux s'il
démontre un besoin important et actuel, étant précisé que cela devra résulter d'une
évaluation objective. D'un autre c6té, ce besoin devra étre avéré et démontré par le
nouveau propriétaire et le bailleur précédent continue de répondre de tous les dommages
causés au locataire si le nouveau propriétaire résilie le contrat plus tét que ne le
permettrait le bail.

L’USPI Suisse soutient donc ces modifications et rejette les propositions de la minorité.
3. Conclusions

Ces projets de modifications du droit du bail luttent contre les abus en matiére de sous-
location, allégent le processus administratif et rétablissent un certain équilibre entre les
bailleurs et les locataires. L'USPI Suisse soutient donc ces modifications et rejette les
propositions des minorités.
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En vous remerciant de I'attention que vous porterez a notre position, nous vous prions de
croire, Madame, Monsieur, a 'assurance de notre considération distinguée.

UNION SUISSE DES PROFES$SIONNELS
DE L'IMMOBILI
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Consultation publique relative a la mise en ceuvre des initiatives parlementaires

15.455 Egloff. Empécher les sous-locations abusives

16.458 Vogler. Majoration échelonnée du loyer. Non aux formulaires inutiles
16.459 Feller. Droit du bail. Autoriser la signature reproduite par un moyen
mécanique

18.475 (Merlini) Markwalder. Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur ou
de ses proches. Simplifier la procédure

Madame, Monsieur,

La Commission des affaires juridiques du Conseil national (CAJ-N) a consulté la
Féderation romande immobiliere (FRI) concernant la mise en ceuvre dans trois projets
d’acte des quatre initiatives parlementaires mentionnées en titre. Nous I'en remercions
vivement.

1. Principales déterminations de la FRI

La FRI salue et soutient la volonté de la CAJ-N d’empoigner la mise en ceuvre des
initiatives parlementaires mentionnées en titre dés lors que le Parlement leur a donné
suite il y a plusieurs années déja lors de la premiére phase d’examen.

La FRI soutient la mise en ceuvre de ces initiatives parlementaires dans trois projets
d’acte distincts. Elle rappelle que le Conseil national a refusé a deux reprises, dans
un passé récent, des motions demandant une révision globale du droit du bail (rejet
de la motion 18.4104 le 20 juin 2019 et de la motion 20.3922 le 1¢" juin 2021),
considérant que c’est au travers de réformes ponctuelles et ciblées que I'on pouvait
adapter le droit du bail aux besoins d’aujourd’hui.



En outre, il n’y a aucun lien matériel entre la notification d’'une majoration de loyer
découlant d’'une convention portant sur des loyers échelonnés, la résiliation du
contrat de bail en cas de besoin du bailleur ou de ses proches, la sous-location, etc.

e La FRI se permet d’inviter la CAJ-N a ne pas tarder a procéder a la mise en ceuvre
des autres initiatives parlementaires relatives au droit du bail auxquelles le Parlement
a d’ores et déja donné suite lors de la premiéere phase d’examen. Il s’agit en particulier
des initiatives 16.451 (Bonne foi dans le droit du bail. Contestation du loyer initial
limitée aux cas dans lesquels le locataire a conclu le bail par nécessité) et 17.493
(Loyers usuels dans la localité ou dans le quartier. Instaurer des critéres a valeur
probante).

e Sur le fond, sous réserve des appréciations politiques et juridiques figurant ci-
dessous, la FRI soutient la réforme concernant la sous-location, celle qui vise a
autoriser, dans certains cas, la signature reproduite par un moyen mécanique ainsi
que celle relative a la résiliation du contrat de bail en cas de besoin du bailleur ou de
ses proches.

e En revanche, la FRI s'oppose a la réforme telle que proposée concernant la
notification des majorations de loyer prévues dans une convention portant sur des
loyers échelonnés.

2. Appréciations politiques et juridiques

2.1. Sous-location (projet 1)

l. - En général

La FRI soutient 'approche générale proposée par la majorité de la CAJ-N.
II. - Article 262, alinéa 4, lettre d

S’agissant de l'article 262, alinéa 4, lettre d, il introduit un nouveau motif de refus, ce que
nous saluons. En revanche, telle que formulée, la disposition manque de clarté et risque
de provoquer des controverses. Les commentaires qui figurent a la page 30 du rapport
explicatif n'apportent guére d’éclairages utiles.

Sur le plan formel, nous estimons qu'il convient de distinguer les contrats de durée
déterminée et de durée indéterminée d’une part et, d’autre part, la sous-location qui
concerne I'entier d’'une chose et celle qui ne porte que sur une partie d’'une chose.

Sur le plan matériel, nous considérons que le bailleur doit pouvoir refuser de donner son
consentement si le contrat de sous-location porte sur I'entier d'une chose et qu'il est
conclu pour une durée indéterminée ou pour une durée déterminée supérieure a deux
ans.



Nous proposons dés lors la formulation suivante :

d. si le contrat de sous-location concerne I'entier de la chose et qu’il est conclu pour une
durée indéterminée ou pour une durée déterminée supérieure a deux ans.

lll. - Article 262, alinéa 6

S’agissant de larticle 262, alinéa 6, il introduit un nouveau motif de résiliation
extraordinaire du contrat de bail. Nous y sommes trés favorables. Dans un souci de clarté,
nous proposons toutefois que le contrat puisse étre résilié moyennant un délai de congé
minimum de 30 jours pour la fin d'un mois.

Simultanément, l'article 262, alinéa 6, introduit une notion nouvelle, la « protestation
écrite restée sans effet », sans en définir la portée. Est-ce qu’une protestation écrite ayant
fait 'objet d'un accusé de réception devra étre considérée comme étant restée sans effet
ou non ? Quel contenu faudra-t-il donner a la protestation ? Etc.

Nous proposons a la CAJ-N de clarifier la question en s’inspirant de la jurisprudence
actuelle du Tribunal fédéral en la matiére' que nous prenons la liberté de résumer comme
suit :

A. Si le locataire sous-loue malgré un refus justifié du bailleur :

e Le bailleur peut résilier le contrat de bail de maniére ordinaire. La résiliation sera
annulable seulement si le locataire prouve que le congé contrevient aux regles de la
bonne foi, notamment du fait qu’il veut réintégrer lui-méme l'objet dans un futur
proche.

e Le bailleur peut également notifier une résiliation extraordinaire a la condition d’avoir,
en vain, préalablement sommé par écrit le locataire de mettre fin a la sous-location.

B. Si le locataire sous-loue sans en avoir demandé 'autorisation au bailleur et que celui-
ci apprend I'existence d’'une sous-location :

e Sile locataire refuse de communiquer les conditions de la sous-location, il s’expose
a une résiliation ordinaire ou extraordinaire du contrat de bail. Dans ce dernier cas, le
bailleur doit avoir, en vain, préalablement sommé par écrit le locataire de mettre fin a
la sous-location et de réintégrer les locaux.

e Sile locataire transmet les conditions de la sous-location au bailleur et que celui-ci ne
dispose pas d’un juste motif de refus, il doit, en principe, ratifier a posteriori la sous-
location en question.

» Si le locataire transmet les conditions de la sous-location au bailleur et que celui-ci
dispose d’'un juste motif de refus, le locataire s’expose a une résiliation ordinaire ou
extraordinaire du bail.

' Voir & ce sujet « Le droit du bail en 400 questions », édité par Propriétaires Services SA, une entité de la
Chambre vaudoise immobiliére, 2021, pages 137 et suivantes.



Dans ce dernier cas, le bailleur doit avoir, en vain, préalablement sommé par écrit le
locataire de mettre fin a la sous-location et de réintégrer les locaux.

2.2. Régles de forme (projet 2)

Concernant la question de la reproduction d’'une signature par un moyen mécanique,
nous soutenons sans réserve I'adjonction de I'alinéa 4 tel que proposé a l'article 269d du
Code des obligations.

En revanche, s’agissant de la notification d’'une majoration de loyer découlant d’une
convention portant sur des loyers échelonnés, nous nous opposons a I'adjonction d’un
alinéa 5 a l'article 269d du Code des obligations, a tout le moins sous la forme proposée.

Bien que larticle 19, alinéa 2, de I'Ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme
d’habitations et de locaux commerciaux (OBLF) indique que, lorsgu’une hausse est fixée
selon un échelonnement convenu, chaque augmentation doit étre communiquée au plus
t6t quatre mois avant son entrée en vigueur, cette exigence de communication préalable
a été considérée par le Tribunal fédéral, dans un arrét du 1¢" novembre 20192, comme
allant au-dela du texte légal. En effet, I'article 269c du Code des obligations, qui porte sur
les loyers échelonnés, ne prévoit aucune obligation de communication préalable des
majorations de loyer.

Or, au travers de I'alinéa 5 proposé, on réintroduirait une exigence de communication
préalable alors que la récente jurisprudence du Tribunal fédéral ne 'impose pas. Certes,
cette communication préalable se ferait sous la forme écrite (et non plus sur une formule
officielle ou au travers d’'une copie de la convention). |l n’en demeure pas moins que la
communication préalable redeviendrait obligatoire alors que le Tribunal fédéral n’impose
pas une telle obligation.

Nous vous soumettons dés lors les propositions suivantes :

e A titre principal, nous proposons de renoncer purement et simplement a ajouter un
alinéa 5 a l'article 269d du Code des obligations.

e Atitre subsidiaire, nous proposons de formuler I'alinéa 5 de la maniére suivante :

5Les majorations de loyer prévues dans une convention au sens de [l'article 269¢ ne
sont soumises a aucune exigence de communication préalable.

e Par ailleurs, nous nous autorisons a suggérer au Conseil fédéral de supprimer dés
que possible 'allusion a une obligation de communication préalable des majorations
de loyer en cas de loyers échelonnés actuellement encore mentionnée dans 'OBLF,
conformément a l'injonction du Tribunal fédéral.

2 ATF 4A_124/2019, consid. 9



2.3. Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur ou de ses proches (projet 3)
Nous soutenons I'approche proposée par la majorité de la CAJ-N.

Nous sommes trés favorables a ce que I'on remplace « le besoin urgent » par « un besoin
important et actuel ».

Nous proposons en revanche de biffer la référence a une évaluation objective. Cette
notion n'apporte aucun critére additionnel utile au juge en vue de déterminer s'il existe
ou non un besoin important et actuel. En revanche, elle provoguera des controverses
dans la doctrine juridique. Car comment distinguer une évaluation objective d’'une
évaluation subjective ? En réalité, I'existence d’un besoin important et actuel dépendra
des différents cas d’espéce, et il convient de laisser le soin au juge de trancher chaque
cas particulier.

Tout en vous remerciant de I'attention portée aux lignes qui précédent, nous restons a

votre entiére disposition en cas de questions ou de remarques et vous prions d’agréer,
Madame, Monsieur, I'expression de nos sentiments les meilleurs.

AW

Olivier Feller

S

Envoyé également en format pdf et en format word a :

recht@bwo.admin.ch



Chambre genevoise immobiliére
Association des propriétaires

Par courriel

OFFICE FEDERAL DU
LOGEMENT

Secteur droit
Storchengasse 6

2540 Granges

Genéve, le 3 décembre 2021
P/1.1.1/AH

Procédure de consultation — Mise en ceuvre de quatre initiatives parlementaires en
droit du bail

Madame,
Monsieur,

Depuis 1920, la Chambre genevoise immobiliere, association sans but lucratif, s’engage
pour la promotion et la défense de la propriété fonciére a Genéve.

Elle réunit quelques 6'600 propriétaires. lls sont occupants de leur propre logement,
bailleurs ou propriétaires d'immeubles et représentent ainsi une part trés importante des
propriétaires genevois et de 'économie immobiliére du Canton.

Dés lors, les membres de notre association sont directement touchés par les projets de
modification du droit du bail soumis a consultation le 6 septembre 2021.

Nous nous permettons ainsi de vous transmettre notre détermination, qui est la suivante :

1. Préambule

Les trois avant-projets de loi font suite a quatre initiatives parlementaires portant sur
des questions spécifiques en droit du bail que la commission des affaires juridiques
du Conseil national a décidé de mettre en ceuvre.

Le premier vise a éviter les abus en cas de sous-location, le second prévoit
d’assouplir les régles de forme pour la notification d’échelon et de permettre la
signature mécanique sur les avis officiels alors que le troisieme tend a faciliter la
résiliation dans les cas de besoin propre du bailleur.
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Ces modifications proposées ont pour but de lutter contre les abus, d’alléger les
processus ou de rééquilibrer les intéréts a prendre en compte, de sorte que la CGI
les soutient et rejette les propositions des minorités, tout en proposant quelques
adaptations.

Projet 1 — Sous location

Ce premier projet exige le consentement écrit du bailleur en cas de sous-location et
limite la durée de cette sous-location a deux ans. Il prévoit également qu’en cas
d’absence de consentement écrit, le bailleur peut résilier le bail de maniére anticipée
aprés une protestation écrite restée sans effet.

De maniéere générale, nous relevons qu’une protection accrue des bailleurs dans le
cadre de la problématique de la sous-location est bienvenue. Comme relevé dans le
message, il n’est pas rare que les locataires se « transféerent » des baux par le biais
de la sous-location au seul motif d’éviter un éventuel ajustement du loyer, sans que
le locataire principal n’ait jamais l'intention de réintégrer le bien, et que le but de
linstrument de la sous-location ait été complétement contourné au fil des ans.

Les propositions contenues dans ce projet vont dans le bon sens, méme si elles ne
permettront pas totalement de protéger les bailleurs.

Article 262 alinéa 1 CO

L’exigence de la forme écrite, qui était d’'ailleurs contenue dans le contrat-cadre
romand, nous parait tout fait nécessaire pour éviter les abus. La possibilité de
résiliation anticipée est également bienvenue, mais I'exigence de la protestation
écrite préalable (article 262 al. 6 CO) pourrait conduire a rendre vaine cette
protection accrue du bailleur. En effet, le risque est que le locataire, qui se serait
affranchi du consentement du bailleur, lui donnera finalement toutes les informations
requises une fois que le bailleur les lui aura demandées dans sa protestation écrite.
C’est ainsi qu’est d’ailleurs restée vaine cette exigence du consentement écrit qui
était prévue dans le contrat-cadre romand, le locataire pouvant réparer le vice a
posteriori.

Nous proposons que le consentement soit demandé et donné avant le début de la

sous-location, et proposions la reformulation suivante : « le locataire peut sous-louer
tout ou partie de la chose avec le consentement écrit préalable du bailleur ».

Article 262 alinéa 2 CO

Le contenu devant figurer dans la demande du locataire est logique pour que le
bailleur puisse se déterminer (nom du sous-locataire, objet, loyer, usage et durée) et
n’est pas nouveau par rapport au droit actuel.
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Nous proposons que le locataire indique également les motifs qui le
conduisent a sous-louer, comme un déplacement professionnel a I'étranger pour
une période limitée, une mise en ménage dont les conséquences ne sont pas
certaines, des études dans un autre lieu. Ceci permettrait a notre avis au bailleur de
savoir si l'utilisation de la sous-location est conforme au but voulu par le Iégislateur,
tel que rappelé dans I'arrét du Tribunal fédéral du 4 octobre 2010 (4A_367/2010) :

« Le locataire qui quitte un logement peut souvent imaginer, en
fonction de I'évolution future des événements, qu'il puisse avoir un
jJour un intérét a revenir dans les locaux qu'il a abandonnés. Surtout
en période de pénurie, on peut avoir un intérét évident a garder un
certain droit sur le logement. Si I'on tolere la sous-location simplement
dans la perspective d'événements futurs incertains, on peut penser
que de nombreux locataires ne voudront plus abandonner leur droit et
on verra se multiplier la catégorie des sous-bailleurs qui, en lieu et
place du propriétaire, déterminent l'occupant réel des locaux. On
pourrait méme imaginer des sous-locations en cascade, ce qui
aboutirait a une possession quasiment féodale des biens immobiliers:
l'occupant deétenant son droit de son bailleur direct, lequel le
détiendrait d'un autre bailleur de rang supérieur et ainsi de suite. En
permettant la sous-location a l'art. 262 CO, le législateur n'avait
certainement pas en vue des locataires qui s'incrustent dans leur droit
tout en ayant quitte les lieux. La sous-location est bien plutét congue
pour le cas du locataire qui n'a temporairement plus l'usage de la
chose louée - par exemple en raison d'un stage professionnel ou
d'études dans un autre lieu - et qui la remet provisoirement a un tiers
pour se décharger ainsi, d'un point de vue économique, du fardeau
du loyer; on peut aussi imaginer le cas d'un appartement devenu trop
grand a la suite, par exemple, du déces ou du départ de I'un de ses
occupants et qui est sous-loué a un tiers pour partie seulement. Si l'on
ne veut pas que la sous-location soit dénaturée et qu'elle conduise a
éluder les conditions d'un transfert de bail, il faut se montrer
relativement strict quant a lintention du locataire principal de
réintégrer les locaux loués, intention qui doit résulter d'un besoin
légitime et clairement perceptible. »

En demandant au locataire les raisons de la sous-location, le bailleur pourrait ainsi

s’assurer que celle-ci est légitime et que le locataire a bel et bien lintention de
réintégrer le bien a court terme.

Article 262 alinéa 3 CO

La proposition d’obliger le locataire a informer le bailleur de tout changement
concernant les informations données au moment de la demande de sous-location
est a saluer. Les conséquences du non-respect nous semblent en revanche un peu
faibles, puisque le locataire pourrait réparer une omission une fois que le bailleur
aura protesté par écrit (article 262 al. 6 CO), en lui donnant les informations utiles...
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Article 262 alinéa 4 CO

S’agissant des motifs de refus, nous saluons l'introduction du « notamment » a
lalinéa 4 qui permet de tenir compte de développements difficiles a anticiper
aujourd’hui et de refuser une sous-location pour une raison justifiée pour le bailleur
mais qui ne serait pas énumérée aux lettres a a d.

Quant a la limite temporelle de deux ans, nous y sommes extrémement favorables.
C’est a nos yeux le seul moyen efficace d’empécher réellement les abus et de mettre
en ceuvre l'intention du législateur, soit que la sous-location réponde a un besoin
temporaire.

Afin d’éviter qu’'un locataire demande successivement de pouvoir sous-louer son
bien de deux ans en deux ans, il conviendrait néanmoins de prévoir que c’est une
durée maximale de 2 ans qui peut étre admise sur la durée du bail.

En outre, il conviendrait d’assimiler les baux de durée indéterminée (baux
congéables par exemple d’une durée d’un an renouvelable ensuite d’année en
année) a des baux de plus de deux ans, contrairement a ce qui est indiqué dans
le rapport explicatif en page 30. En effet, il est trés rare que de tels contrats soient
conclus pour durer moins de deux ans. Or, il sera trés aisé pour les locataires
souhaitant sous-louer leur bien pour plus de deux ans, afin d’éviter un refus de la
part du bailleur, de conclure un tel contrat.

Proposition de la minorité |

La proposition de la minorité | ne va pas assez loin dans le sens ou elle exige qu'il
soit manifeste que le locataire ne réintégrera pas le logement pour que le bailleur
puisse refuser son consentement. Lorsque I'on connait a quel point les locataires
peuvent faire preuve d’ingéniosité pour trouver une raison de revenir un jour, ou
sachant qu’ils diront toujours, comme c’est le cas aujourd’hui, qu’ils ont bien
lintention de revenir dans leur logement, il est certain que cette proposition sera
impossible a appliquer pour le bailleur (a qui reviendra la charge de prouver qu’il est
manifeste que son locataire n’a pas d’intention de revenir).

Proposition de la minorité Il

Cette minorité ne veut pas limiter la durée de la sous-location ni rien changer au droit
actuel, ce que nous ne soutenons pas. Nous préférons la proposition de la minorité
| a celle de la minorité Il, s’il fallait choisir entre les deux.

Article 262 alinéa 5 CO

Cette disposition est inchangée et correspond a I'actuel alinéa 3 de l'article 262 CO.
Elle n’appelle pas de commentaire particulier.
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Article 262 alinéa 6 CO

Cette disposition permet au bailleur, aprés protestation écrite au locataire restée
sans effet, de résilier le bail de maniére anticipée dans le cas ou le locataire n’aurait
pas demandé le consentement du bailleur, aurait donné de fausses indications ou
gu’il omettrait de I'informer de tout changement en cours de sous-location.

L’exigence de la protestation écrite restée sans effet du bailleur nous semble rendre
cette protection contre les abus trés faible, puisque dés que le bailleur sollicitera son
locataire, ce dernier pourra donner les informations demandées sans étre pénalisé
par le non-respect des exigences posées ci-dessous et rétablir ainsi une situation
conforme au droit.

Le contenu de la protestation écrite n'est au surplus pas trés clair. Suffit-il de
protester ? Peut-on exiger du locataire qu’il réintégre ou doit-on simplement
demander les informations nécessaires pour donner un éventuel consentement a
posteriori ?

Nous rappelons que lorsque le bailleur ne respecte pas les regles de forme sur
certaines notifications, celles-ci sont considérées comme nulles et sans effet. Il n'y a
donc aucune raison que le locataire puisse étre autant protégé en réparant le vice
ultérieurement sans aucune conséquence pour lui.

Selon nous, pour une protection vraiment efficace du bailleur, il faut supprimer les
mots « aprés une protestation écrite restée sans effet ».

Proposition de la minorité 1]

Cette proposition protége encore plus le locataire en cas de non-respect des
exigences de I'article 262 CO, de sorte que nous ne la soutenons pas.

Article 291 CO
Les propositions de modifications prévues a l'article 262 CO étant les mémes qu’a

l'article 291 concernant le sous-affermage, nous vous prions de bien vouloir vous
référer aux remarques contenues ci-dessus, qui valent également ici.

Projet 2 — Régles de forme

Le projet prévoit d’autoriser la signature mécanique, au lieu de la signature
manuscrite, pour la notification des augmentations de loyer et autres modifications
unilatérales du bail, ainsi que d’autoriser une communication écrite au lieu d’'une
formule officielle (avis de confirmation d’échelon) pour la communication d’une
majoration prévue par convention, soit un échelon au sens de I'article 269c CO.
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Ces modifications de forme ont déja été proposées a plusieurs reprises par le
Conseil fédéral, la premiere fois en 2008, lorsqu’il a présenté un projet de révision
des réegles sur la protection contre les loyers abusifs.

Au moment ou le Conseil fédéral avait mis en consultation un projet de modification
de droit du bail visant a étendre a toute la Suisse 'obligation d’utiliser une formule
officielle et a abandonner le critére de la pénurie en 2015, d’autres adaptations afin
de soi-disant tenir compte de I'équilibre des intéréts des locataires et des bailleurs
avaient été proposées.

Sous couvert de respecter cet équilibre et d’aller dans le sens d’'une amélioration
également pour les bailleurs, le projet prévoyait la signature mécanique pour les
augmentations de loyers et la modification du montant des acomptes pour les frais
accessoires ainsi que la forme écrite pour l'augmentation du loyer selon un
échelonnement convenu.

Nous étions bien entendu déja favorables a ces propositions, en notant qu’elles ne
correspondaient qu’a des corrections de certaines aberrations du droit du bail.

Nous sommes satisfaits de voir qu’elles sont aujourd’hui a nouveau proposées, et
ce a 'unanimité de la commission, sans faire I'objet de propositions d’'une minorité.
Nous sommes également satisfaits de constater que la proposition va un peu plus
loin en ce sens qu’elle permet l'utilisation de la signature mécanique pour toutes les
communications du bailleur au sens de l'article 269d CO (donc y compris également
pour les autres modifications unilatérales du contrat au détriment du locataire,
comme l'introduction de nouveaux frais accessoires ou la diminution de prestations).

Article 269d alinéa 4 CO : Signature reproduite par des moyens mécaniques

L’admission d’'une signature électronique pour les notifications des hausses de
loyers ou autres modifications unilatérales est une évidence, a I’heure ou le travail
est beaucoup plus informatisé et qu’une signature manuscrite n’apporte rien de plus
au locataire touché par la notification qu’une signature mécanique.

Article 269d alinéa 5 CO : Confirmation de I'’échelon par écrit

Il en va de méme de la suppression de la notification de l'avis de confirmation
d’échelon. En effet, dans la mesure ou le bail prévoit déja un ou plusieurs échelons,
I'obligation de notifier I'entrée en vigueur de chaque échelon sur la base d’'une
formule officielle ne fait aucun sens et ne trouve aucune justification. D’ailleurs,
méme le Tribunal fédéral a considéré en novembre 2019 (Arrét 4A_124/2019) que
la disposition de I'OBLF était contraire au droit fédéral.
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Cela étant, dans la mesure ou I'échelon est prévu par le bail, il nous apparait qu'une
communication par écrit n’est pas nécessaire et cette disposition pourrait
simplement étre supprimée. Les conséquences de I'absence d’'une confirmation
par écrit ne sont d’ailleurs pas prévues. Dans la mesure ou le locataire ne pourrait
en tirer aucun droit, et pour des motifs de sécurité juridique, il conviendrait a défaut
de prévoir que « les majorations de loyer prévues dans une convention au sens
de ’article 269c CO ne nécessitent pas de communication spécifique. ».

Projet 3 — Résiliation du bail en cas de besoin propre du bailleur ou de ses
proches

Les modifications proposées aux articles 261 alinéa 2, 271a alinéa 3 lettre a et 272
alinéa 2 lettre d CO permettent au nouveau propriétaire de résilier le bail de maniére
anticipée s’il a un besoin important et actuel, sur la base d’'une évaluation objective,
pour lui-méme ou pour ses proches d'utiliser les locaux loués.

Alors que le droit actuel prévoit que le besoin doit étre urgent, la nouvelle formulation
réduit les exigences relatives a cette urgence, avec pour but de faciliter une telle
résiliation.

Nous sommes favorables a ces propositions mais nous estimons qu’elles pourraient
étre plus claires.

Article 261 alinéa 2 CO

C’est cette disposition, permettant la résiliation anticipée par le nouveau propriétaire,
qui est reformulée pour stipuler désormais que le besoin doit étre important et actuel,
et qu’il doit faire I'objet d’'une évaluation objective, alors que I'actuel article 261 alinéa
2 CO prévoit que le besoin doit étre urgent. Cette notion de l'urgence avait été
interprétée par le Tribunal comme devant étre temporelle et matérielle, et qui avait
pu conduire a des situations ou le bailleur avait pu démontrer un besoin, mais pas
I'urgence, rendant ainsi le congé inefficace.

La durée des procédures le plus souvent trés longue pour démontrer le besoin et
son urgence a également été prise en compte dans l'idée de faciliter ce congé.

Une limitation de la possibilité de contestations de congés donnés pour besoin
propre en supprimant la seconde condition de l'urgence est ainsi bienvenue. Le
bailleur devra naturellement démontrer son besoin, qui devra étre important et
actuel, ce qui nous semble correct. Le fait que le besoin soit actuel revient a poser
une sorte d’'urgence mais adoucie, ou a dire que le besoin doit étre présent et
démontré au moment ou le congé est donné, et non pour un hypothétique ou futur
besoin.

Il nous semble juste de laisser la possibilité au nouveau propriétaire de résilier le bail
s’il a un besoin actuel et important, sans qu’il doive encore démontrer qu’il est dans
une situation d’'urgence. Nous approuvons donc cette proposition.
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Cela étant, les notions de besoin « important » et « d’évaluation objective » sont
sujettes a interprétation et nous craignons qu’elles donnent lieu a nouveau a des
procédures longues. C’est la raison pour laquelle nous considérons que la
modification la plus pertinente serait de prévoir que le besoin doit étre actuel
uniquement.

L’article 261 alinéa 2 lettre a CO serait ainsi libellé comme suit: « pour_les
habitations ou les locaux commerciaux, résilier le bail en observant le délai de
congé légal pour le prochain terme léqgal s’il fait valoir un besoin actuel pour
lui-méme ou ses proches parents ou alliés ; »

Proposition de la minorité |

La minorité ajoute le fait que le besoin doit étre concret, en plus d’étre actuel et
important, ce qui ne nous semble pas pertinent et source d’interprétation qui
amenera plus de confusion que de clarté. C’est pourquoi nous n’adhérons pas a
cette proposition.

Article 271a alinéa 3 lettre 1 CO

Si nous saluons cette proposition, nous formulons les mémes remarques que pour
la modification précédente et proposons la formulation suivante : « a. en raison du
besoin actuel que le bailleur ou ses proches parents ou alliés peuvent avoir
d’utiliser eux-mémes les locaux; ».

Proposition de la minorité |

La minorité ajoute le fait que le besoin doit étre urgent et concret, en plus d’étre
actuel et important, ce qui ne nous semble pas pertinent et source d’interprétation
qui aménera plus de confusion que de clarté. C’est pourquoi nous n’adhérons pas a
cette proposition.

Article 272 alinéa 2 lettre d CO

Nous saluons cette proposition mais nous formulons les mémes remarques que pour
les modifications précédentes et proposons la formulation suivante : « d. le besoin
actuel que le bailleur ou ses proches parents ou alliés peuvent avoir d’utiliser
eux-mémes les locaux; ».

Proposition de la minorité |

La minorité ajoute le fait que le besoin doit étre urgent, en plus d’étre actuel et
important, ce qui ne nous semble pas pertinent et source d’interprétation qui
ameénera plus de confusion que de clarté. C’est pourquoi nous n’adhérons pas a
cette proposition.
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5. Conclusions

Comme indiqué en préambule, nous considérons que les trois projets doivent étre
soutenus dans leur ensemble. Dés lors qu'’ils ratent parfois partiellement leur cible,
nous proposons néanmoins quelques adaptations que nous vous remercions
d’avance de bien vouloir prendre en considération.

En vous remerciant par avance de I'attention que vous porterez a la présente, nous vous
prions de croire, Madame, Monsieur, a I'assurance de notre respectueuse considération.

Nicolas Grange Anne Hiltpold
\\\-—\‘ A L \( {(\) {
4
Président Secrétaire générale adjointe
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SVIT

SCHWEIZ

Zurich, 06. Dezember 2021

Vernehmlassung «OR (Mietrecht): Umsetzung von vier
parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht»

Die Kommission fiir Rechtsfragen des Nationalrats sieht die Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen

zum Mietrecht in drei Vorlagen vor. Die vier zugrundeliegenden parlamentarischen Initiativen sind...

— 15.455 n Pa. Iv. Egloff. Missbrauchliche Untermiete vermeiden

— 16.458 n Pa. Iv. Vogler. Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserhéhungen

— 16.459 n Pa. lv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Unterschriften
flr zulassig erklaren

— 18.475 n Pa. Iv. (Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung des
Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehdrigen

Anpassungen werden vorgeschlagen im Bereich der Untermiete, der Formvorschriften bei
Mietzinserh6hungen und anderen einseitigen Vertragsanderungen sowie in der Frage der Kiindigung wegen
Eigenbedarfs. Der Schweizerische Verband der Immobilienwirtschaft (nachfolgend «SVIT Schweiz») nimmt

zum Entwurf der Kommission wie folgt Stellung.

Beurteilung der Vorlagen
Vorlage 1: OR/Mietrecht, Untermiete/Unterpacht

Die richterliche Auslegung der gesetzlichen Bestimmungen zur Untermiete stellt eines der aktuellen
Problemfelder im Mietrecht dar. In der Praxis werden Mietobjekte haufig auf unbestimmte Dauer
untervermietet. Dies widerspricht dem sozialpolitischen Gedanken der gesetzlichen Bestimmung. Eine
Untervermietung auf unbestimmte Zeit ist nach der neuesten Praxis des Bundesgerichts nicht zulassig. Denn
der Vermieter muss sich den Wechsel des Mieters tber den Umweg der Untermiete nicht gefallen lassen.
Die Untervermietung der gesamten Mietsache ist demnach nur zulassig, wenn der Mieter die konkrete
Absicht hat, in naher Zukunft in das Mietobjekt zurlickzukehren. Die vage Absicht, das Mietobjekt dereinst
wieder selber zu benutzen, reicht nicht aus, um die Untervermietung zu rechtfertigen (BGE 138 111 59, E. 2.2;
134 111 446, E. 2). Siehe dazu FLORIAN ROHRER, SVIT-Kommentar, N 26 ff. zu Art. 262 OR).

Die nun in der Vorlage durch die Mehrheit der Kommission unterstiitzte Beschrankung der Untermiete auf
die Dauer von zwei Jahren erscheint aus dieser Sicht gerechtfertigt, zumal die Parteien in Abweichung der
gesetzlichen Bestimmung eine langere Dauer festlegen kdnnen. Mit der gesetzlich verankerten Frist wird
auch verhindert, dass sich der Vermieter nur vage Behauptungen des Mieters entgegenhalten lassen muss,

er nutze das Mietobjekt «bald» selber wieder.



Schliesslich begrisst der SVIT Schweiz auch, dass Art. 262 Abs. 4 keine abschliessende Aufzahlung der
Verweigerungsgrinde anfuhrt. Vielmehr bietet die Formulierung «insbesondere» die Mdglichkeit, dass die

Richter den Einzelfall beurteilen und auch andere Beweggriinde fiir eine Verweigerung gutheissen kdnnen.

Der SVIT Schweiz begriisst darum den Vorentwurf in der Fassung der Kommissionsmehrheit.

Achter Titel: Die Miete / Erster Abschnitt: Allgemeine Bestimmungen / K. Untermiete

Artikel Antrag Inhalt Stellungnahme des SVIT Schweiz

Art. 262 Abs. 1 Kommissionsmehrheit | Der Mieter kann die Sache mit Die Formvorschrift der Schriftlichkeit
schriftlicher Zustimmung des wird befiirwortet. Damit wird
Vermieters (...) untervermieten. | namentlich die Frage geklart, ob

allenfalls eine konkludente
Zustimmung des Vermieters
vorliege (siehe dazu FLORIAN
ROHRER, SVIT-Kommentar, N 10 f
zu Art. 262 OR).

Art. 262 Abs. 2 Kommissionsmehrheit | Haben die Parteien nicht Die Formvorschrift der Schriftlichkeit
schriftlich etwas anderes und die Umschreibung des Inhalts
vereinbart, so muss der Mieter des Begehrens werden befilirwortet.
ein Untermietbegehren
schriftlich beim Vermieter
stellen; das Begehren muss
enthalten:

a. die Namen der Untermieter;

b. die Vertragsbedingungen,
insbesondere das
Untermietobjekt, den
Gebrauchszweck, den
Untermietzins und die
Untermietdauer.

Art. 262 Abs. 3 Kommissionsmehrheit | Er (Anm.: der Mieter) muss den Die Erganzung nimmt die gangige
Vermieter (iber Anderungen der | Lehre (iber das Auskunftsrecht des
Angaben gemass Absatz 2 Vermieters (sieche FLORIAN
wahrend der Untermietdauer ROHRER, SVIT-Kommentar, N 36
informieren. zu Art. 262 OR) auf und sieht

konsequenterweise neu eine
Auskunftspflicht des Mieters vor.
Der Vorschlag der
Kommissionsmehrheit wird
befurwortet.




Art. 262 Abs. 4 Kommissionsmehrheit | Der Vermieter kann die Die Erganzung um eine konkrete
Zustimmung insbesondere gesetzliche festgelegte Dauer von
verweigern, wenn: zwei Jahren wird explizit
a. der Mieter sich weigert, die beflirwortet, zumal es den Parteien

Angaben gemiiss den freisteht, eine langere Dauer zu
Absatzen 2 und 3 vereinbaren.
bekanntzugeben;
b. die Bedingungen der
Untermiete im Vergleich zu
denjenigen des
Hauptmietvertrags
missbrauchlich sind;
c. dem Vermieter aus der
Untermiete wesentliche
Nachteile entstehen;
d. eine Untermietdauer von
mehr als zwei Jahren
vorgesehen ist.

Minderheit | d. es im Falle einer Untermiete Der Vorschlag der Minderheit wird
der gesamten Wohnung abgelehnt. Diese Formulierung
offensichtlich ist, dass der auferlegt dem Vermieter die
Mieter nicht mehr in die Beweislast.

Wohnung zurlickkehrt.

Minderheit Il streichen Der SVIT Schweiz gibt dem
Vorschlag der
Kommissionsmehrheit gegenuber
jenem der Minderheit Il den Vorzug.
Es ist aus Sicht des Verbands
sinnvoll, dass die
Verweigerungsgrunde explizit
erwahnt werden.

Art. 262 Abs. 6 Kommissionsmehrheit | Erfolgt die Untermiete ohne Der Kommissionsantrag wird

schriftliche Zustimmung des
Vermieters oder hat der Mieter
falsche Angaben gemacht oder
den Vermieter tber
Anderungen geméss Absatz 3
nicht informiert, so kann der
Vermieter dem Mieter nach
erfolgloser schriftlicher Mahnung
mit einer Kiindigungsfrist von

mindestens 30 Tagen kiindigen.

beflrwortet. Damit wird
sichergestellt, dass
gesetzeswidriges Verhalten des
Mieters nicht geschitzt wird. Die
gesetzlich verankerten
Kindigungsgriinde fiihren zu
erhohter Rechtssicherheit, da der
Vermieter nicht wie bisher ein
zerstOrtes Vertrauensverhaltnis

geltend machen und belegen muss.




Minderheit Ill

Wenn der Mieter die Sache
unter Angabe falscher
Informationen untervermietet
oder sich weigert, die Begehren
des Vermieters um Auskunft
zu beantworten, oder wenn
wahrend der Untermiete eine
der in Absatz 4 genannten
Bedingungen erfiillt wird, so
kann der Vermieter dem Mieter
nach erfolgloser schriftlicher
Mahnung mit einer
Kindigungsfrist von mindestens
30 Tagen auf das Monatsende

kindigen.

Der Vorschlag der Minderheit wird
abgelehnt. Mit dieser Formulierung
hatten widerrechtlich handelnde
Mieter keine Sanktionen zu
befiirchten, namentlich wenn sie
keine schriftliche Einwilligung zur
Untervermietung einholen. Die von
der Kommission in Abs. 3
unbestrittene Auskunftspflicht wiirde
mit dieser Formulierung wieder

aufgehoben.

Achter Titel: Die Pacht / H. Unterpacht

Art. 291 Kommissionsmehrheit | (sinngemass wie Art. 262 Der Kommissionsantrag wird
Abs. 1-3 Abs. 1-3) beflirwortet.
Art. 291 Abs. 4 Kommissionsmehrheit | (sinngemass wir Art. 262 Der Kommissionsantrag wird
Abs. 4) beflrwortet.
Minderheit | (sinngemass wie Art. 262 Der Vorschlag der Minderheit wird
Abs. 4) abgelehnt.
Minderheit 11 (sinngemass wie Art. 262 Der Kommissionsantrag wird
Abs. 4) praferiert.
Art. 291 Abs. 6 Kommissionsmehrheit | (sinngemass wie Art. 262 Der Kommissionsantrag wird
Abs. 6) befurwortet.
Minderheit Ill (sinngemass wie Art. 262 Der Vorschlag der Minderheit wird
Abs. 6) abgelehnt.
Art. 291 Minderheit IV streichen Der Vorschlag der Minderheit wird

abgelehnt.




Vorlage 2: Vorlage 1: OR/Mietrecht, Formvorschriften

Die aktuelle Praxis des Bundesgerichts in der Frage der Formvorschrift bei einseitigen Vertragsanderungen
ist unzeitgemass und schikands. Zudem vermag die handschriftliche Unterschrift keine erhohte
Rechtssicherheit fiir den Mieter zu gewahren. Es ist an der Zeit, dass der Gesetzgeber und die Gerichte den

technischen Fortschritt anerkennen und dass der Gesetzgeber dies in die Rechtsordnung einfliessen Iasst.

Problematischer ist hingegen der Vorentwurf in der Frage der Mitteilung von Mietzinserh6hungen, die in einer
Vereinbarung Uber gestaffelte Mietzinse getroffen worden sind. Das Bundesgericht ist der Forderung nach
einer Formerleichterung faktisch nachgekommen (Entscheid 4A_124/2019 vom 1. November 2019). Deshalb
ist diese Forderung der Pa. Iv. 16.458 aus Sicht des SVIT Schweiz hinfallig, wirde sie doch die
Formularpflicht und Schriftlichkeit wieder einfihren. Die neue Regelung wirde vom Vermieter verlangen,
dass er eine besondere (formbedurftige) Mitteilung in Schriftform an den Mieter senden muss, fiir etwas was
bereits im Vertrag festgelegt wurde.

Zweiter Abschnitt: Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen und andern missbrauchlichen Forderungen des
Vermieters (...) / D. Mietzinserh6hungen und andere einseitige Vertragsanderungen durch den Vermieter

Art. 269d Abs. 4 | Kommissionsmehrheit | Fur die Mitteilung einer Der Kommissionsantrag wird
Mietzinserhéhung und anderer befurwortet.

einseitiger Vertragsanderungen
genugt eine auf mechanischem
Weg nachgebildete Unterschrift

auf dem offiziellen Formular.

Art. 269d Abs. 5 | Kommissionsmehrheit | Fir die Mitteilung von Der Kommissionsantrag ist
Mietzinserhéhungen, die in einer | ersatzlos zu streichen bzw. die
Vereinbarung Uber gestaffelte aktuelle Rechtsprechung ist zu
Mietzinse nach Artikel 269¢c bertcksichtigen.

vorgesehen sind, genugt die
schriftliche Form.

Vorlage 3: Vorlage 1: OR/Mietrecht, Kindigung wegen Eigenbedarfs

Dass sich der Kaufer einer Liegenschaft bei nachweislichem Eigenbedarf das Nutzungsrecht vor Gericht in
langen, teilweise mehrjahrigen Verfahren erstreiten muss, ist stossend. Nach aktueller Rechtsprechung liegt
ein dringender Eigenbedarf im Sinne von Art. 261 Abs. 2 Buchst. a OR vor, wenn dieser «ernsthaft, konkret
und aktuell» (Entscheid 4A_447/2013) ist. Problematisch ist bei dieser Auslegung, dass der Eigenbedarf nur
als dringend erachtet wird, wenn es vom Vermieter aus wirtschaftlichen oder anderen Griinden nicht verlangt
werden kann, auf die Nutzung der Wohn- bzw. Geschéftsrdume zu verzichten. Das ist eine Verletzung der
Eigentumsrechte.

Die Pa. Iv. zielt denn auch darauf ab, die Zeitspanne des Verfahrens zu verkirzen. Jedoch sind die
Voraussetzungen fiir die glltige Eigenbedarfskiindigung im Kommissionsentwurf dazu nicht geeignet. Der
SVIT Schweiz fordert dringend eine Uberarbeitung des Vorentwurfs. Im Weiteren ruft der Verband die



Rechtskommission dazu auf, die Zivilprozessordnung dahingehend anzupassen, dass die Verfahren effektiv

beschleunigt werden, etwa durch die Anwendbarkeit des summarischen Verfahrens.

Erster Abschnitt: Allgemeine Bestimmungen, J. Wechsel des Eigentiimers, I. Verausserung der Sache

Art. 261 Abs. 2

Kommissionsmehrheit

Kindigung durch den neuen
Eigentiimer, wenn er einen bei
objektiver Beurteilung
bedeutenden und aktuellen
Eigenbedarf geltend machen

kann.

«Bedeutend und aktuell» bietet
gegeniiber dem Status-quo
(«dringend») keine Aussicht auf
Verkiirzung des Verfahrens,
sondern setzt die Hiirden fir den
Kéaufer hoher. Der SVIT Schweiz
beantragt die Formulierung
«aktueller Eigenbedarf».

Minderheit

Kindigung durch den neuen
Eigentiimer, wenn er einen bei
objektiver Beurteilung
konkreten, bedeutenden und
aktuellen Eigenbedarf geltend

machen kann.

Der Vorschlag der Minderheit wird
abgelehnt, da diese Formulierung
vielmehr eine Erhéhung der
Voraussetzungen fir den Kaufer

darstellt.

A. Anfechtbarkeit d

er Kindigung, II. Kiindigung durch den Vermieter

Art. 271a Abs. 3
Buchst. a

Kommissionsmehrheit

Absatz 1 Buchstaben d und e
(wahrend und bis 3 Jahre nach
Abschluss eines Schlichtungs-
oder Gerichtsverfahrens...) sind
nicht anwendbar bei

Kindigungen:

a. wegen bei objektiver
Beurteilung bedeutenden und
aktuellen Eigenbedarfs des

Vermieters

(siehe oben)

Minderheit

a. wegen bei objektiver
Beurteilung dringenden,
konkreten, aktuellen und
bedeutenden Eigenbedarfs

des Vermieters

(siehe oben)

B. Erstreckung des Mietverhaltnisses, |. Anspruch des Mieters

Art. 272 Abs. 2
Buchst. d

Kommissionsmehrheit

Bei der Interessenabwéagung
berlcksichtigt die zustandige
Behorde insbesondere:

(siehe oben)




d. einen allfélligen Eigenbedarf
des Vermieters (...) sowie die
objektiv zu beurteilende
Bedeutung und Aktualitat
dieses Bedarfs;

Minderheit

d. einen allfalligen Eigenbedarf
des Vermieters (...) sowie die
objektiv zu beurteilende
Dringlichkeit, Aktualitdt und

Bedeutung dieses Bedarfs;

(siehe oben)

Zum SVIT Schweiz

Als Berufs- und Fachverband der Immobilienwirtschaft vertritt der SVIT Schweiz rund 2'500 Unternehmen,
die Dienstleistungen unter anderem fir institutionelle, gewerbliche, offentliche und private Immobilien-
eigentimer, Bauherren, Betreiber und Stockwerkeigentimergemeinschaften erbringen. Zusammen vertreten
wir rund 30'000 Berufsleute der Immobilienwirtschaft. Der Schweizerische Verband der Immobilienwirtschaft

SVIT Schweiz ist in allen Landesregionen der Schweiz prasent und ist die nationale Vertretung des

Immobiliendienstleistungssektors in politischen Belangen.

Kontakt

SVIT Schweiz

Dr. lvo Cathomen

Stv. Geschaftsfuhrer

Puls 5, Giessereistrasse 18
8005 Zirich

Tel. +41 44 434 78 88

ic@svit.ch




V L I u S Verband Immaobilien Schweiz
A I u S Association Immobilier Suisse

Bundesamt fir Wohnungswesen BWO
2540 Grenchen
per Mail an: Recht@bwo.admin.ch

Bern, 29.11.2021

Stellungnahme - Vernehmlassung zur Anderung des Obligationenrechts:
Untermiete / Formvorschriften / Kiindigung wegen Eigenbedarfs (Vorlagen 1-3)

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen fir die Méglichkeit zur Stellungnahme zu den drei Revisionsvorlagen:
Untermiete, Formvorschriften und Kiindigung wegen Eigenbedarfs (Vorlagen 1-3).

Der Verband Immobilien Schweiz (VIS) ist der schweizerische Zusammenschluss der insti-
tutionellen Investoren und der privaten professionellen grossen Immobilienunternehmen,
die Immobilien als Investitions- oder Kapitalanlage halten. Seine Mitglieder reprasentieren
gesamthaft rund 200 Milliarden Franken Portfoliovermégen in Immobilien.

Die Positionen des VIS zu den einzelnen Vorlagen

Vorlage 1: Untermiete, Art. 262 OR

Der Verband Immobilien Schweiz VIS unterstiitzt die Vorlage 1 zur Untermiete (Art. 262
OR). Die vorgeschlagenen Anderungen setzen die Forderungen der Pa.lv. 15.455 (Egloff
Hans) «Missbrauchliche Untermiete vermeiden» um. Die Gefahr, dass das Recht zur Un-
tervermietung missbraucht wird, wird damit reduziert.

Die Bedingung, dass sowohl ein Begehren um Untervermietung als auch die Zustimmung
schriftlich erfolgen missen, schafft klare Verhéltnisse. Sie erleichtert die Beweislage in ei-
nem Verfahren und sie flihrt zu Rechtssicherheit.

Die mit dem neuen Art. 262 Abs. 4 lit. d OR vorgeschlagene Beschrankung des Anspruchs
des Mieters auf Untervermietung auf zwei Jahre erachten wir als sachgerecht. Damit wird
sichergestellt, dass der Mieter sein gesetzlich verankertes Recht zur Untermiete nicht miss-
braucht. Die Minderheiten | und Ill lehnen wir ab. Den Vorschlag der Mehrheit ziehen wir
auch der Minderheit Il vor.

Verband Immobilien Schweiz | Zytgloggelaube 4 | 3011 Bern | www.vis-ais.ch



Vorlage 2: Formvorschriften bei Mietzinserh6hungen und anderen einseitigen Ver-
tragsanderungen, Art. 269d Abs. 4 OR

Mit dem Vorschlag zur Umsetzung der Pa. lv. 16.458 (Vogler Karl) «Keine unnétigen For-
mulare bei gestaffelten Mietzinserh6hungen» und der Pa. lv. 16.459 (Feller Olivier) «Miet-
vertragsrecht «Auf mechanischem Wege nachgebildete Unterschriften fir zulassig erkla-
ren» sind wir im Grundsatz einverstanden.

Um die mit den beiden Vorstéssen bezweckten Formerleichterungen zu erreichen, missen
unnétige Formvorschriften ohne eigentlichen Schutzzweck jedoch wegfallen.

Mit dem vorgeschlagenen Absatz 4 von Artikel 269d OR, mit der eine Faksimile-Unterschrift
zulassig erklart wird, sind wir einverstanden.

Den vorgeschlagenen neuen Absatz 5 von Artikel 269d OR lehnen wir in dieser Form.

Als Alternative schlagen wir folgende Formulierung vor:

«5 Mietzinserhéhungen, die in einer Vereinbarung (ber gestaffelte Mietzinse nach Artikel
269c vorgesehen sind, bedlrfen keiner Mitteilung durch den Vermieter.»

Vorlage 3: Kiindigung wegen Eigenbedarfs, Art. 261 OR, Art. 271 OR und Art. 272 OR

Die Mitglieder des Verbandes Immobilien Schweiz VIS sind — wenn Uberhaupt — nur in Aus-
nahmeféllen von diesem Thema betroffen.
Wir erlauben uns trotzdem, zu den Vorschlagen Stellung zu nehmen.

Die Pa. Iv. 18.475 (Merlini/Markwalder) «Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung
des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehdri-
gen» mdchte das Problem |6sen, dass heute Verfahren bei der Kiindigung des Mietverhalt-
nisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehdrigen viel zu lange
dauern. Dieses Ziel unterstitzen wir.

Die zur Umsetzung vorgeschlagene Anderung von Art. 261 Abs. 2 lit. a. OR, Art. 271a Abs.
3 lit. a OR und Art. 272 Abs. 2 lit. d OR erachten wir jedoch als nicht zielfihrend.

Um die geforderte und nétige Beschleunigung der Verfahren bei einer Kiindigung wegen
Eigenbedarfs zu erreichen, missten unseres Erachtens folgende Grundsatze gelten:
e Der Erwerber eines Objektes muss dieses bei aktuellem Eigenbedarf innert nitzli-
cher Frist nutzen kénnen (Art. 261 Abs. 2 OR; 271a Abs. 3 lit. a OR).
e Bei Kindigungen wegen aktuellen Eigenbedarfs ist eine Erstreckung auszuschlies-
sen (Art. 272a OR).
¢ Beider Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen aktuellen Eigenbedarfs ist fir Streit-
falle ein summarisches Verfahren zur Beurteilung vorzusehen, indem der Auswei-
sungsrichter im Falle der Anfechtung der Kiindigung im gleichen Summarverfahren
Uber die Giiltigkeit der Kiindigung sowie die Ausweisung entscheidet (sogenannte
Kompetenzattraktion in die ZPO aufzunehmen).

Den Minderheitsantrag Dandrés zu Art. 272 Abs. 2 lit. d OR lehnen wir ab. Dieser Vorschlag
wirde die Praxisprobleme des geltenden Rechts noch verscharfen, statt diese zu lésen.
Damit wird die Forderung der Pa. Iv. 18.475 nicht erflillt, sondern in ihr Gegenteil umgekehrt.



Wir danken lhnen fiir lhre Bemiihungen und den Einbezug unserer Uberlegungen.
Far allfallige Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche Grlsse

B Ytk

Bettina Mutter
Geschéftsfihrerin VIS



Casafair | Postfach 2464 | 3001 Bern

Nationalrat
Kommission fiir Rechtsfragen

3003 Bern

Bern, 24. November 2021 ks

Stellungnahme zu drei Vorentwiirfen zu ausgewahlten Fragen des Mietrechts

Sehr geehrte Nationalratinnen, sehr geehrte Nationalrate,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,

Sehr geehrte Damen und Herren

Nachstehend ibermitteln wir Ihnen die Stellungnahme von Casafair Schweiz im Rahmen der Ver-
nehmlassung zur Teilrevision des Mietrechts zur Umsetzung der folgenden vier parlamentarischen

Initiativen:

o Regulierung bei der Untervermietung (15.455 Egloff, SVP)
e Kiindigung bei Eigenbedarf (18.475 Merlini/Markwalder, FDP)
e Formularpflicht bei gestaffelten Mieterhohungen (16.458 Vogler, CVP)

¢ mechanische Signatur fiir Kiindigungen und Mieterhohungen (16.459 Feller, FDP)

Casafair setzt sich als Verband der verantwortungsvollen und fairen Wohneigentumer*innen dafur
ein, dass sich das Mietrecht sowohl aus Sicht von Vermieterschaft wie auch Mieterschaft an den

Prinzipien Fairness und Transparenz orientiert.

Casafair Schweiz | Bollwerk 35 | Postfach 2464 | 3001 Bern
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Einleitend mochten wir betonen, dass unser Verband beim Mietrecht einen grossen Reformbedarf

ausmacht. Aus Sicht Casafair sind in folgenden Bereichen Anpassungen im Mietrecht dringend notig:

o Definition/Bestimmung der angemessenen/zulassigen Rendite und/oder Kostenmiete
e Zulassige Mechanismen fiir die Mietzinsanpassung bei Mieter*innenwechsel
o Verbesserter Kiindigungsschutz / Schutz vor Leerkiindigungen bei langjahrigen Mietver-

haltnissen bzw. grosseren Sanierungen der Liegenschaft

Die zur Vernehmlassung stehenden Vorlagen nehmen keinen dieser grossen Brennpunkte auf. Nichts-
destotrotz schatzen wir die Aufteilung der Revision des Mietrechtes in mehrere Schritte als gang-
baren Weg ein. In den letzten Jahren sind wiederholt Revisionsvorhaben an Referenden gescheitert,
immer weil zu viele Bestimmungen auf einmal hatten geandert werden sollen. Weder wurden so
Mieterrechte gestarkt noch konnten Vermieter*innen von regulatorischen Erleichterungen profi-

tieren.

Erlassentwurf 1: Die Untermiete

Absatz 1

Gegenwartig bestehen im Hinblick auf die von der Vermieterschaft einzuholende Zustimmung fur
Untermiete keine Formvorschriften. Der Entwurf des Erlasses 1 enthalt eine Klarstellung der Situa-
tion, insbesondere dass die Untervermietung durch die Mieterschaft nur mit der schriftlichen Zu-

stimmung der Vermieterschaft erfolgen darf.

Was jedoch kurzfristige Vermietungen auf Buchungsplattformen wie z.B. Airbnb betrifft, ist das
Problem mit den vorgeschlagenen Anderungen nicht behoben. Hier bedarf es griffiger Regelungen,
damit kurzfristige Vermietungen Uber Buchungsplattformen nur dann erlaubt sind, wenn eine Zu-
stimmung vorgangig erteilt wird. Zudem miusste es moglich sein, die Zustimmung alleine deshalb zu
verweigern, weil durch die durch kurzfristige Untervermietung erhohte Fluktuation bereits wesentli-

che Nachteile fiir die Vermieterschaften eintreten.

Absatz 4
Casafair befiirwortet bei einer vollstandigen Untervermietung des Mietobjekts auch die Beschran-

kung der Untermietdauer auf zwei Jahre.
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Anderungsvorschlag

Der Entwurf unterscheidet nicht zwischen der vollstandigen Untervermietung des Mietobjekts und
der teilweisen Untervermietung. Haufig wird ein Zimmer dann untervermietet, wenn sich die per-
sonliche Situation der Mietpartei andert: Trennung, Auszug eines Kindes zum Studium usw. In die-
sem Zusammenhang sind die zusatzlichen Anforderungen des Entwurfs zu hoch.

Casafair befirwortet eine Unterscheidung der Formvorschriften fir vollstandige und teilweise Un-

tervermietung.

Erlassentwurf 2: Formvorschriften

Casafair befiirwortet den Vorentwurf 2 zu den Erleichterungen von Formvorschriften betreffend me-
chanische Unterschriften und Aufhebung der Formularpflicht bei Staffelmieten. Diese Vorlage bringt
den Vermietenden regulatorische Erleichterungen, ohne dass dabei einseitig die Mieterrechte ge-

schwacht wiirden.

Erganzungsvorschlag

Im Rahmen dieser Reform der Formvorschriften ware es allerdings auch sinnvoll, im Interesse der
Rechtssicherheit beider Vertragsparteien fur die Gultigkeit eines Mietvertrages die schriftliche Form
vorzuschreiben, insbesondere dann, wenn ein Mietverhaltnis auf eine langere Dauer angelegt ist.

Damit konnte Missverstandnissen zwischen den Parteien entgegengewirkt werden.

Erlassentwurf 3: Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Die dritte Vorlage der Vernehmlassung zielt darauf ab, zu Gunsten der Vermieterschaft die Anfech-
tungsgriinde im Zusammenhang mit Eigenbedarfskiindigungen einzuschranken und die Umsetzung zu
beschleunigen. Bei der Interessensabwagung soll nicht mehr eine Dringlichkeit, sondern eine objek-

tiv zu beurteilende Bedeutung und Aktualitat des Eigenbedarfs berlicksichtigt werden.

Mit dieser neuen Charakterisierung werden die Anforderungen herabgesetzt, so dass der Eigenbedarf
bei der Interessensabwagung zukiinftig starker gewichtet wiirde. Casafair Schweiz anerkennt, dass
damit die Mieterrechte geschmalert werden. Deshalb stellen wir mit Genugtuung fest, dass die Nati-
onalratskommission davon abgesehen hat, die Zivilprozessordnung zu andern und diese Art von Kiin-
digung dem Schnellverfahren zu unterwerfen. Diese Kiindigungen verdienen bei Anfechtung eine
sorgfaltige Priifung durch die Gerichte, insbesondere um festzustellen, ob der geltend gemachte Be-
darf tatsachlich besteht. Ein summarisches Verfahren ist bereits heute bei unbestrittenen oder
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sofort beweisbaren Sachverhalten vorgesehen. In allen anderen Fallen erachtet Casafair ein summa-

risches Verfahren als nicht angebracht.

Fazit

Casafair Schweiz befurwortet die in die Vernehmlassung gegebenen Vorlagenentwirfe. Wir erachten
es als zentral, dass eine Modernisierung des Mietrechts durch eindeutigere Bestimmungen und weni-
ger Interpretationsspielraum auch dazu fuhrt, dass die Anzahl juristischer Auseinandersetzungen

zwischen Mietparteien und Vermieterschaft reduziert werden konnen.

Casafair ist jedoch auch der Uberzeugung, dass in einem nachsten Schritt die oben genannten weit-
aus gewichtigeren Punkte bald angegangen und im Mietrecht entsprechend revidiert werden mius-
sen.

Wir danken Ihnen fur die Bericksichtigung der Antwort von Casafair.

Mit freundlichen Griissen

Kathy Steiner

Geschaftsleiterin Casafair Schweiz

Casafair Schweiz | Bollwerk 35 | Postfach 2464 | 3001 Bern
Telefon 031 311 50 55 | kontakt@casafair.ch | www.casafair.ch 4
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Kommission fir Rechtsfragen des Nationalrates

Per E-Mail an
recht@bwo.admin.ch

2. Dezember 2021 Ig Telefon direkt: 044 360 26 61  lea.gerber@wbg-schweiz.ch

Vernehmlassung zu drei Vorentwiirfen zum Mietrecht: Stellungnahme

Sehr geehrte Nationalratinnen, sehr geehrte Nationalréte
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wohnbaugenossenschaften Schweiz wurde mit Schreiben vom 6. September 2021 von der
Kommission fiir Rechtsfragen des Nationalrates (RK-N) eingeladen, eine Stellungnahme zur
Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen betreffend das Mietrecht einzureichen
(parlamentarische Initiativen «Missbrauchliche Untermiete vermeiden», «Keine unnétigen Formulare
bei gestaffelten Mietzinserhéhungen», «Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete
Unterschriften fir zulassig erklaren» und «Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung des
Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner Familienangehérigen»). Wir
bedanken uns fiir die Gelegenheit, zu den Vorentwiirfen Stellung zu nehmen.

Wohnbaugenossenschaften Schweiz ist die Dachorganisation von tber 1200 Wohnbaugenossen-
schaften und weiteren gemeinnitzigen Wohnbautragern mit mehr als 150'000 Wohnungen. Der
Verband vertritt die Interessen seiner Mitglieder, die auf gemeinnitziger Grundlage preisginstigen
Wohnraum erstellen und bewirtschaften. Vor diesem Hintergrund méchten wir insbesondere zur
Vorlage 1 Untermiete Stellung nehmen.

Vorlage 1 Untermiete
Kommentar zu den Anderungsvorschlagen

Absatz 1

Mieterinnen und Mieter missen bereits nach geltendem Recht die Zustimmung der Vermieterschaft
fur die Untervermietung einholen. Vorstande bzw. Verwaltungen von Wohnbaugenossenschaften
werden heute jedoch tber Untervermietungen —insbesondere solche von kurzfristiger Dauer — haufig
trotz gesetzlichem Gebot nicht informiert oder die Untermietbedingungen werden ihnen vorenthalten.
Vielfach erfahren Vorsténde erst aufgrund von Reaktionen durch Nachbarinnen oder Nachbarn von
einer Untervermietung.

Bucheggstrasse 109 | Postfach | CH-8042 Zirich | Telefon +41 (0)44 360 28 40 | Fax +41 (0)44 360 28 41
info@wbg-schweiz.ch | www.wbg-schweiz.ch | PC-Konto 80-008189-1 | CHE-107.285.057 MWST



A

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnutzigen wohnbautrager

Bisher bestanden im Hinblick auf die von der Vermieterschaft einzuholende Zustimmung keine
Formvorschriften. Absatz 1 des Vorentwurfs statuiert neu explizit, dass die Untervermietung durch die
Mieterschaft nur mit der schriftlichen Zustimmung der Vermieterschaft erfolgen darf. Dies kommt den
verantwortlichen Vorstdnden der Wohnbaugenossenschaften entgegen, da von der Mieterschaft die
schriftliche Einwilligung bewiesen werden muss.

Absatz 4

Neu wird in Abs. 4 Bst. d eine vorgesehene Untermietdauer von mehr als zwei Jahren als Grund fir
die Verweigerung der Zustimmung definiert. Wohnbaugenossenschaften Schweiz begrisst diese
Regelung. Eine klare Regelung und zeitliche Begrenzung der Untermiete istim Interesse unserer
Mitglieder. Wohnbaugenossenschaften haben den statutarischen Zweck, ihren Mitgliedern
Wohnraum zur Verflgung zu stellen. Viele Wohnbaugenossenschaften haben in ihren Statuten
verankert, dass sieihre Wohnungen vorwiegend an bestimmte Zielgruppen wie Familien, éltere
Menschen oder wirtschaftlich schwachere Haushalte vermieten. Auch achten sie auf eine gute
Durchmischung in ihren Siedlungen. Es entspricht nicht ihrem Zweck, wenn (ber 1&ngere Zeit
Personen in ihren Wohnungen wohnen, die nicht Mitglieder der Genossenschaft sind und allenfalls
den Vermietungskriterien und Belegungsvorschriften nicht entsprechen.

Die beiden Minderheitsantrage zu Abs. 4 sind aus Sicht von Wohnbaugenossenschaften Schweiz
abzulehnen, da der erste Antrag aufgrund der fehlenden Befristung eine erhebliche
Rechtsunsicherheit nach sich zieht und der zweite aufgrund der ersatzlosen Streichung von Abs. 4
keine differenzierten Lésungen mehr zuldsst.

Was jedoch wiederholte kurzzeitige Vermietungen auf Buchungsplattformen wie z.B. Airbnb
betrifft, ist das Problem mit den vorgeschlagenen Anderungen nicht behoben. Die Schriftlichkeit allein
fuhrt nicht zu einer Verbesserung der Situation fiir gemeinniitzige Wohnbautrager. Hier bedarf es
griffiger Regelungen, damit wiederholte kurzzeitige Vermietungen tber Buchungsplattformen nur
dann erlaubt sind, wenn eine Zustimmung vorgéangig erteilt wird. Zudem misste es mdglich sein, die
Zustimmung alleine deshalb zu verweigern, weil durch die durch kurzzeitige Untervermietung erhéhte
Fluktuation bereits wesentliche Nachteile fir die Vermieterschaften sowie flr die betroffenen
Nachbarinnen und Nachbarn eintreten.

Wohnbaugenossenschaften Schweiz beantragt deshalb, dass in der liberarbeiteten Vorlage 1
griffige Regelungen beziiglich wiederholter kurzzeitiger Vermietungen auf Buchungsplatt-
formen verankert werden. Eine Méglichkeit wére, die kurzfristigen Vermietungen auf
Buchungsplattformen auf 30 Tage pro Jahr zu beschranken, wie es z.B. die Stadt Lausanne
bereits macht.

Vorlage 2 Formvorschriften

Zur Vorlage 2 mdchten wir Sie darauf hinweisen, dass der Begriff «<mechanisch» im Kontext der
Nachbildung von Unterschriften verwirrlichist. Die Serienbriefe werden ja nicht mehr von
mechanischen Druckmaschinen gedruckt. Ansonsten begrissen wir die administrative
Vereinfachung.

Vorlage 3 Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Zur Vorlage 3 Kindigung wegen Eigenbedarfs dussern wir uns nicht, weil bei gemeinnitzigen
Bautragern dieser Kiindigungsgrund nicht existiert.
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnutzigen wohnbautrager

Wir danken Ihnen flr die Kenntnisnahme dieses Schreibens und fir die Berlicksichtigung unserer
Stellungnahme.

Freundliche Grlsse

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager
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Eva Herzog Urs Hauser
Prasidentin Direktor
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Adrian Achermann Adrian.Achermann@wohnen-schweiz.ch

Vernehmlassung der RK-N zur Umsetzung vier parlamentarischen Initiativen betreffend das
Mietrecht

An _BWO-Recht Recht@bwo.admin.ch
Cc Burri Daniel Daniel.Burri@Iu.ch

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir bedanken uns fUr die Einladung, an der externen Vernehmlassung zu den vier
folgenden parlamentarischen Initiativen teilzunehmen (siehe Attachment):

- 15.455 n Pa. Iv. Egloff. Missbré&uchliche Untermiete vermeiden

- 16.458 n Pa. Iv. Vogler. Keine unndtigen Formulare bei gestaffelten
Mietzinserhbhungen

- 16.459 n Pa. Iv. Feller. Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete
Unterschriften fUr zuldssig erkldren

- 18.475 n Pa. Iv. (Merlini) Markwalder. Beschleunigung des Verfahrens bei der
KUndigung des Mietverhdlinisses wegen Eigenbedarf des Vermieters oder seiner
Familienangehdrigen

Als bUrgerlich-liberale Dachorganisation des preisgunstigen Wohnungsbaus mit rund
400 angeschlossenen Wohnbautragern, welche Uber 40°000 Wohnungen besitzen, ist
die Versorgung der Schweizer Bevdlkerung mit angemessenem und preisginstigem
Wohnraum ein primdares Ziel von WOHNEN SCHWEIZ — Verband der
Baugenossenschaften. Dabei steht der Verband fUr eine nachhaltige Férderung des
preisgunstigen Wohnungsbaus im Sinne einer Hilfe zur eigenverantwortlichen
Selbsthilfe ein.

Wir haben die von Ihnen am 8. September 2021 zugestellten Unterlagen zu den
aufgefUhrten Geschdaften studiert. Unseres Erachtens tangieren diese Initiativen die
Interessen der gemeinnutzigen Wohnbautréger nur indirekt, sodass wir uns
entschlossen haben, in diesem Fall als Verband der Baugenossenschaften auf eine
substanzielle Stellungnahme zu verzichten.

Sehr gerne werden wir aber bei anderen politischen Vorlagen, welche die Interessen
der gemeinnUtzigen Wohnbautréger in der Schweiz direkt betreffen, wieder die
Gelegenheit zu substantiierten Stellungnahmen wahrnehmen, um damit die
Sichtweisen unserer Mitglieder optimal in den politischen Prozess einzubringen.

Bei RUckfragen stehen wir Ihnen gerne zur VerfGgung.

Freundliche GrUsse

Adrian Achermann
lic.iur. / BSc Wirtschaftinformatik
GeschaftsfUhrer
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MV Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz

Commission des affaires juridiques
du Conseil national

3003 Berne

Par mail a Recht@bwo.admin.ch

Berne, le 26 novembre 2021

Consultation sur la révision partielle du droit du bail

Madame la Présidente,

Mesdames les Conseilléres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux,
Madame la Secrétaire de commission

Mesdames et Messieurs,

Nous vous faisons parvenir ci-dessous la prise de position de '’Association suisse des loca-
taires (ASLOCA Suisse) dans le cadre de la consultation de la révision partielle du droit du bail
mettant en ceuvre les quatre initiatives parlementaires suivantes : 15.455 Iv. pa. Egloff. Empé-
cher les sous-locations abusives, 16.458 lv. pa. Vogler. Majoration échelonnée du loyer. Non
aux formulaires inutiles, 16.459 Iv. pa. Feller. Droit du bail. Autoriser la signature reproduite
par un moyen mécanique 18.475 lv. pa. (Merlini) Markwalder. Résiliation du bail en cas de
besoin du bailleur, de la bailleresse ou de ses proches. Simplifier la procédure.

L’Association suisse des locataires, ASLOCA Suisse, compte environ 225'000 membres ré-
partis dans tous les cantons de Suisse. Elle défend les intéréts de ses membres au niveau
individuel et juridique ainsi que sur les plans politiques et collectifs.

En guise de préambule, TASLOCA Suisse souligne que toutes les initiatives qui font I'objet de
cette consultation détériorent le droit du bail du point de vue des locataires et accentuent en-
core le déséquilibre actuel entre locataire et bailleur-esse.

La position des bailleurs et bailleresses, qui profitent déja actuellement, en vertu de la garantie
constitutionnelle de la propriété d’'une position juridique forte, sera encore renforcée injuste-
ment en comparaison du droit européen. Les critéres sociaux du droit du bail sont ainsi dilués,
de sorte qu’en fin de compte les locataires, en tant que partie la plus faible, soient dépos-
sédé-e-s d'une partie de leurs droits.

De plus, TASLOCA Suisse critique le découpage de la révision en plusieurs projets. Ce dé-
coupage est tout a fait inhabituel lorsqu’il s’agit de la révision d’une seule et méme loi. Elle
rend plus difficile I'utilisation des droits populaires et notamment la possibilité d’organiser un



référendum. Ajoutons a cela que d’autres initiatives parlementaires acceptées sont en cours
de traitement et que donc le premier paquet de révision mis en consultation aujourd’hui n’est
pas le dernier modifiant sensiblement le droit du bail. Ainsi, la situation du point de vue des
droits populaires est encore détériorée. Cette maniére de faire est dangereuse pour le respect
de nos institutions démocratiques mais aussi pour la paix sociale du logement dans notre pays.

Projet 1 : régles concernant la sous-location

La version du projet de la majorité contient trois problémes majeurs :

- D’une part, il ne prévoit pas de distinction entre la sous-location totale de la chose louée
et une sous-location partielle. Il est fréquent que des locataires sous-louent une
chambre en raison d’'un changement important dans leur situation personnelle : sépa-
ration, décés d’une partie au bail, départ d’'un enfant pour faire ses études, etc. Dans
ce contexte, les exigences supplémentaires posées par le projet mis en consultation
sont nettement trop élevées. Raison pour laquelle TASLOCA soutient la minorité | pour
l'al. 4 let. d.

- D’autre part, le délai de deux ans tel que prévu par le projet de la majorité est bien trop
court dans beaucoup de contextes, ainsi, par ex., en cas d’études a I'étranger, de dé-
tachement temporaire a I'étranger par une entreprise ou de mission pour une organi-
sation internationale comme le CICR, dont la durée est le plus souvent de quatre ans,
ou d’autres circonstances encore. Par ailleurs, la durée de deux ans est aussi trop
courte sous I'angle du sous locataire. Tel est le cas par exemple d’étudiants qui sous-
louent une chambre ou méme un studio pour la durée de leurs études dans une autre
ville. En particulier, au regard de la premiére remarque : si la régle porte tant sur un
logement total que sur une partie du logement, le délai de deux ans parait ici totalement
inadéquat.

- La version de la majorité fait par ailleurs totalement fi en matiére de baux a ferme de
la pratique commerciale étendue de mise en sous-gérance des commerces. L’intro-
duction d’une limitation de la sous-location est une limitation disproportionnée a la li-
berté économique et donc une atteinte a la liberté de commerce et d'industrie garantie
par la Constitution fédérale.

L’ASLOCA s’oppose résolument a I'al. 6 qui introduit un délai de résiliation extraordinaire pour
les cas de sous-location ne répondant pas aux critéres légaux. Actuellement, la résiliation ex-
traordinaire intervient uniquement pour les cas graves de rupture de confiance entre les co-
contractant-e-s, soit lorsque le-a locataire ne paie pas son loyer ou alors en cas de motifs
sérieux, notamment de nuisances ou de dommages a la chose louée. Le fait de n’avoir pas
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demandé un accord écrit préalable pour une sous-location, si toutes les conditions Iégales
sont remplies, parait un motif insuffisamment grave qui n’est certainement pas propre a porter
atteinte aux intéréts économiques du-de la bailleur-resse (le-a locataire principal-e est toujours
débiteur-trice du loyer) ou créer des dommages a la chose louée. Dés lors, on ne peut parler
de rupture de la confiance contractuelle et justifier la plus grande sanction en matiére de droit
du bail, soit la fin de celui-ci dans un délai trés court. Il s’agit de personnes qui pourraient
perdre leur logement en quelques semaines a peine, pour une question de pure forme. Ce
délai est disproportionné. En outre, cette disposition permettrait au-a la propriétaire de se sé-
parer plus facilement d’'un-e locataire indésirable car la notion juridique indéterminée de
« changement » est si vague que méme un changement minime comme une correction du
nom du-de la sous-locataire pourrait amener dans les faits a une résiliation extraordinaire. Le
but de linitiative, soit de protéger le propriétaire de circonstances favorisées par la numérisa-
tion, ne peut pas étre utilisé comme argument pour introduire des moyens aussi drastiques
que lintroduction d’'une résiliation extraordinaire, car le propriétaire peut toujours, en cas de
violations contractuelles, utiliser la voie de la résiliation ordinaire. La numérisation de la société
ne justifie pas, au regard de I'aspect social du droit du bail et de la proportionnalité, I'introduc-
tion d’un tel outil pour les bailleurs et bailleresses.

Pour le reste, le projet mis en consultation précise en quelque sorte la situation actuelle, no-
tamment quant aux informations que le-la locataire doit donner sur la sous-location. Il est a
mentionner que I'exigence de la forme écrite va diamétralement a 'opposé de la digitalisation
actuelle. Ainsi, d’'une part la forme écrite doit étre simplifiée par I'introduction de la signature
mécanique pour la partie bailleresse, mais de I'autre c6té, des obstacles aussi désuets que la

forme écrite sont imposés a la sous-location.

Dans le rapport explicatif accompagnant les projets mis en consultation, pp. 10-12, la Com-
mission des affaires juridiques explique que les nouvelles régles concernant la sous-location
visent a limiter la sous-location de tout ou partie du logement sur des plateformes commer-
ciales du type Airbnb. L’ASLOCA Suisse estime que la mesure en question n’atteint absolu-
ment pas le but visé. D’une part, on ne voit pas bien en quoi une telle mesure limiterait la mise
a disposition de logements sur ce genre de plateformes : en effet, comme cela ne touche que
les locataires, soit seulement une partie de I'offre, cette disposition ne peut ainsi pas étre con-
sidérée comme une mesure de lutte contre tout le phénomene. Ensuite, les mesures les plus
efficaces, celles qui sont mises en place dans la plupart des villes, sont celles concernant
I'affectation des biens mis en location. Il s’agit d’estimer qu’a partir d’'un certain nombre de
nuits par année de mise a disposition sur des plateformes commerciales, un logement n’est
plus utilisé comme tel mais comme une surface commerciale de type para-hétellerie. Rien de
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tel n'est prévu dans le projet. Enfin, le canton de Vaud connait des regles similaires a ce qui
est prévu dans le projet en matiére de sous-location dans les régles et usages locatifs vaudois,
ce qui n’a pas du tout empéché Airbnb et d’autres plateformes de se développer dans le can-
ton.

Projet 2 : signatures mécaniques et fin de la formule officielle pour les loyers échelon-
nés

L’ASLOCA Suisse prend acte de ce deuxieme projet. Les modifications proposées ne sont
pas une menace fondamentale pour les droits des locataires et mettent partiellement en ceuvre
la jurisprudence du Tribunal fédéral. Toutefois, nous regrettons que soit ainsi adoptée une
facilitation administrative pour les bailleur-esse's sans qu’aucune contrepartie de nature sem-
blable pour les locataires ne soit offerte. On pourrait imaginer qu’en contrepartie, le bailleur ou
la bailleresse soit tenu-e d’'indiquer son identité sur le bail, ce qui n’est actuellement pas le cas.

Projet 3 : résiliation du bail pour les besoins propres du bailleur ou de ses proches

Le troisieme projet mis en consultation vise l'introduction d’une résiliation facilitée du contrat
de bail lorsque la résiliation est fondée sur les besoins propres du bailleur, de la bailleresse ou
de ses proches. L’ASLOCA Suisse souligne d’abord qu’elle prend note avec satisfaction que
la Commission ait renoncé a modifier le Code de procédure civile en soumettant ce type de
résiliation a la procédure sommaire. En effet, ces résiliations, lorsqu’elles sont contestées,
méritent une analyse minutieuse par la justice tout particuliérement pour établir que le besoin
propre invoqué est bien réel.

Toutefois, TASLOCA Suisse déplore que la protection des locataires soit encore davantage
réduite. En pratique, la résiliation pour les besoins du-de la bailleur-esse est déja largement
admise méme au détriment de situations familiales ou personnelles difficiles des locataires.
Le‘la juge opére une véritable pesée d’intéréts. Or, avec le nouveau projet, cette pesée d’in-
téréts sera toujours en faveur du-de la bailleur-esse, méme lorsque la situation du-de la loca-
taire est critique. On pense ici a une personne agée qui réside depuis longtemps dans son
logement et qui devrait étre délogée. Par ailleurs, la pratique montre que trés souvent le besoin
propre est invoqué de maniére instrumentale pour se débarrasser d’'un-e locataire et relouer
le logement a un prix plus important qu’une hausse de loyer en cours de bail n’aurait autorisé.
Ce genre de tromperie n’est d’ailleurs pas sanctionnée.

Afin de prévenir d’éventuels abus et de ramener la paix sociale, il serait possible d’introduire
une sanction pour les bailleurs et bailleresses qui n’utiliseraient le motif du besoin propre que
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comme un prétexte. L'introduction d’'un nouvel alinéa a la teneur suivante pourrait réduire les
tentatives d’abus : « Si le logement ou le local commercial n’est pas, au terme de la relation
de bail, utilisé par le bailleur ou ses proches parents ou alliés, le‘la bailleur-esse est tenu-e de
réparer les dommages qui en résultent pour le locataire ».

La proposition de modification de la majorité de la commission, si elle devait étre adoptée,
posera des problémes pratiques importants, notamment pour les locataires qui perdront par
ce biais leur bail et se retrouveront presque du jour au lendemain sans logement. Si 'urgence
du besoin du-de la bailleur-esse n’est ni réelle, ni nécessaire, il pourrait y avoir des familles
entiéres a la rue, alors que le besoin du-de la bailleur-esse d’occuper le logement dans un
avenir plus ou moins proche n’est pas ou plus avéré ! Cette disproportion de la prise en compte
des intéréts en jeu n’est pas socialement acceptable.

Enfin, la protection des locataires contre les résiliations pour des motifs injustifiés serait vidée
de sa substance si la partie bailleresse est libérée de la preuve de 'urgence du besoin. La
possibilité de déroger aux régles de base quant a la résiliation du bail doit avoir un caractere
exceptionnel. Or, la modification proposée va dans le sens opposé. A cela s’ajoute que les
termes juridiques comme un besoin propre « important » et « actuel » sont vagues et menent
a une grande incertitude juridique : ce qui est important pour une personne peut étre insigni-
fiant pour d’autres avec des décisions de justice disparates sur 'ensemble du territoire.

Conclusion

Pour toutes ces raisons, ’ASLOCA Suisse rejette les projets 1 et 3 mis en consultation. Elle

prend acte a contre coeur du projet 2.

L’ASLOCA Suisse invite également la commission des affaires juridiques du Conseil national
a procéder a la révision selon 'usage, a savoir par un seul et méme acte |égislatif intégrant les
divers projets mis en consultation. Cela se justifie d’autant plus que d’autres initiatives parle-
mentaires touchant au droit du bail sont encore en attente d’étre concrétisées par cette méme

commission.

En vous remerciant de I'attention que vous porterez a la prise de position de TASLOCA Suisse,
nous vous adressons, Madame la Présidente, Mesdames les Conseilléres nationales, Mes-
sieurs les Conseillers nationaux, Madame la Secrétaire de commission, Mesdames et Mes-

sieurs, nos salutations respectueuses.



Pour TASLOCA Suisse

y Nedetiss \ndoodan

Carlo Sommaruga, Président Natalie Imboden, Secrétaire générale
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MV Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz

(Verbindlich ist die franzésische Originalversion)

Rechtskommission des Nationalrates
3003 Bern

Per Mail an: Recht@bwo.admin.ch

Bern, den 26. November 2021

Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechtes

Sehr geehrte Prasidentin,
Sehr geehrte Nationalratinnen, sehr geehrte Nationalrate,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,

Sehr geehrte Damen und Herren,

Nachstehend Ubermitteln wir Ihnen die Stellungnahme des Mieterinnen- und Mieterverbands
Schweiz (MV) im Rahmen der Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechts zur Umsetzung

der folgenden vier parlamentarischen Initiativen:

o Verschlechterung bei der Untervermietung (15.455 Egloff, SVP); Missbrauchliche

Untermiete vermeiden

e Erleichterung der Kiindigung bei Eigenbedarf (18.475 Merlini/Markwalder, FDP);

o Abschaffung der Formularpflicht bei gestaffelten Mieterh6hungen (16.458 Vogler,
CVP);

¢ Einfiihrung der mechanischen Signatur fir Kiindigungen und Mieterhéhungen
(16.459 Feller, FDP).

Der MV vertritt schweizweit rund 225'000 Mitglieder. Der Verband vertritt die Interessen seiner

Mitglieder auf individueller und juristischer sowie auch auf politischer und kollektiver Ebene.

Einleitend betont der MV, dass alle Initiativen, die Gegenstand dieser Vernehmlassung sind,
das Mietrecht aus der Sicht der Mieter*innen verschlechtern und das bestehende Ungleichge-

wicht zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen weiter akzentuieren.

Die Stellung der Vermieter*innen, welche bereits heute durch die verfassungsrechtlich ge-

schitzte Eigentumsfreiheit eine starke Rechtsstellung geniesst, wird im Vergleich zum




europaischen Recht durch die vorliegenden Initiativen nochmals zu Unrecht gestarkt. Die so-
zialen Kriterien des Mietrechts werden dadurch verwassert, so dass schlussendlich den Mie-
ter*innen als schwachere Partei nur noch ein geringes Mass an Mieter“innenrechten Ubrig-

bleibt.

Zudem kritisiert der MV die Aufteilung der Revision des Mietrechtes in mehrere Projekte. Diese
Aufteilung ist recht ungewodhnlich, da es um die Uberarbeitung des gleichen Gesetzes geht.
Dies erschwert die Nutzung der Volksrechte und insbesondere die Moglichkeit, ein Referen-
dum zu organisieren. Zudem sind weitere parlamentarische Vorstdsse angenommen worden
und in Bearbeitung, so dass das erste Revisionspaket, das heute in die Vernehmlassung ge-
schickt wird, nicht das letzte sein wird, welches das Mietrecht wesentlich verandert. Damit
kompliziert sich die Situation im Hinblick auf die Wahrnehmung der direktdemokratischen
Rechte der Bevdlkerung. Dies ist ein Problem fiir den Respekt demokratischer Institutionen,

aber auch fir die Wahrung des sozialen Mieterfriedens in unserem Land.

Vorlage 1: Regeln fiir die Untervermietung

Die von der Mehrheit vorgelegte Fassung des Entwurfs enthalt drei wesentliche Probleme:

o Erstens unterscheidet sie nicht zwischen der vollstandigen Untervermietung des Miet-
objekts und der teilweisen Untervermietung. Haufig wird ein Zimmer dann untervermie-
tet, wenn sich die personliche Situation der Mietpartei wesentlich andert: Trennung,
Tod einer Mietpartei, Auszug eines Kindes zum Studium usw. In diesem Zusammen-
hang sind die zusatzlichen Anforderungen des Konsultationsentwurfs zu hoch. Der MV
unterstutzt daher die Minderheit | fir Art. 4 Buchstabe d.

o Zweitens ist die im Mehrheitsentwurf vorgesehene Zweijahresfrist in vielen Kontexten
viel zu kurz, z. B. bei einem Auslandsstudium, eines vortbergehenden Arbeitsaufent-
halts fir die Unternehmung im Ausland oder bei einer Mission fiir eine internationale
Organisation wie das IKRK, deren Dauer oft vier Jahre betragt, oder in anderen Fallen,
die sich auch daraus ergeben, dass der Untermieter, bzw. die Untermieterin langer als
zwei Jahre bleiben kann. Dies gilt zum Beispiel fur Student*innen, die fir die Dauer
ihres Studiums in einer anderen Stadt ein Zimmer oder eine Wohnung mieten. Insbe-

sondere zum ersten Punkt: Wenn sich die Vorschrift sowohl auf eine ganze



Unterbringung als auch auf die teilweise Unterbringung bezieht, scheint die Zweijah-
resfrist hier voéllig unzureichend.

e Daruber hinaus wird durch die Version der Mehrheit die weit verbreitete Praxis der
kommerziellen Untervermietung vollstandig beseitigt. Die Einflhrung einer Unterver-
mietungsbeschrankung ist eine unverhaltnisméassige Einschrankung der Wirtschafts-
freiheit und damit ein Eingriff in die von der Bundesverfassung garantierte Wirtschafts-

freiheit.

Der MV ist strikt gegen den Absatz. 6, mit dem eine ausserordentliche Kindigungsfrist fur
Untermietverhaltnisse eingefiihrt wird, die nicht den gesetzlichen Kriterien entsprechen. Der-
zeit ist eine ausserordentliche Kiindigung nur in schwerwiegenden Fallen von Vertrauensbruch
zwischen den Vertragsparteien moglich, d.h. wenn der Mieter, die Mieterin die Miete nicht be-
zahlt oder bei Vorliegen schwerwiegender Griinde, insbesondere bei Belastigungen oder Be-
schadigungen des Mietobjekts. Das Versaumnis, eine vorherige schriftliche Zustimmung zur
Untervermietung einzuholen, wenn alle rechtlichen Voraussetzungen erfiillt sind, scheint nicht
ein ausreichend schwerwiegender Grund zu sein, der sicherlich nicht geeignet ist, die wirt-
schaftlichen Interessen des Vermieters zu beeintrachtigen (der Hauptmieter schuldet immer
die Miete) oder Schaden am Mietobjekt zu verursachen. Folglich kann man nicht von einem
Vertrauensbruch sprechen und die harteste Sanktion im Bereich des Mietrechts rechtfertigen,

namlich die Kiindigung des Mietverhaltnisses innerhalb einer sehr kurzen Zeitspanne.

Wir sprechen hier von Menschen, die innerhalb weniger Wochen aufgrund einer blossen For-
malitat ihr Zuhause verlieren kénnten. Diese Sanktion ist unverhaltnismassig. Zudem bietet er
den Vermieter*innen eine einfache Mdglichkeit unliebsame Mieter*innen los zu werden, da der
unbestimmte Rechtsbegriff «Anderungen», derart weit gefasst ist, dass auch unwesentliche
Anderungen wie eine blosse Namenskorrektur des Untermieters faktisch zu einer ausseror-
dentlichen Kindigung fiihren kann. Der Zweck der Initiative, die Vermieter*innen durch die
Digitalisierung geférderte Sachverhalte zu schiitzen, kann nicht als Argument herangezogen
werden um drakonische Mittel, wie ein ausserordentlicher Kiindigungsgrund einzufiihren, steht
doch der Vermieterseite stets bei Verletzung der vertraglichen Pflichten der Weg Uber eine
ordentliche Kiindigung offen. Die fortschreitende Digitalisierung der Gesellschaft rechtfertigt
zudem unter dem Blickwinkel des sozialen Mietrechts sowie der Verhaltnismassigkeit nicht die

EinfUhrung eins derart einschneienden Instruments auf Seiten der Vermieter*innen.



Im Ubrigen enthalt der Vernehmlassungsentwurf eine gewisse Klarstellung der gegenwartigen
Situation, insbesondere in Bezug auf die Informationen, die die Mieterschaft lber die Unter-
vermietung geben muss. Anzumerken ist allerdings, dass die beabsichtigte Schriftlichkeit der
heutzutage fortschreitenden Digitalisierung diametral entgegensteht. So soll einerseits die
Schriftlichkeit durch mechanische Unterschriften erleichtert werden, aber anderseits werden
derart nicht mehr zeitgemasse Hirden an die Schriftlichkeit in Bezug auf die Untermiete ge-

stellt.

Im erlauternden Bericht zu den Konsultationsentwdirfen, S. 10-12, erklart die Rechtskommis-
sion, dass die neuen Regeln zur Untervermietung die Untervermietung der gesamten oder
eines Teils der Unterkunft auf kommerziellen Plattformen wie Airbnb einschranken sollen. Der
MV ist der Meinung, dass die Massnahme ihr Ziel Gberhaupt nicht erreicht. Einerseits ist nicht
klar, wie eine solche Massnahme das Angebot an Unterklnften auf dieser Art von Plattformen
einschranken wuirde: Da sie nur die Mieterschaft betrifft, also nur einen Teil des Angebots,
kann diese Bestimmung nicht als Massnahme zur Bekdmpfung des gesamten Phanomens
angesehen werden. Zweitens sind die wirksamsten Massnahmen, die in Stadten umgesetzt
wurden, diejenigen, die die Vergabe von Mietobjekten betreffen. Es wird davon ausgegangen,
dass eine Immobilie, sobald eine bestimmte Anzahl von Ubernachtungen pro Jahr auf kom-
merziellen Plattformen zur Verfligung gestellt wird, nicht mehr als solche genutzt wird, sondern
als kommerzieller Raum im Sinn der Parahotellerie. Im Rahmen des Projekts ist nichts der-
gleichen geplant. Der Kanton Waadt verflgt Uber ahnliche Regeln wie der Entwurf, was die
Untervermietung in den Waadtlander Vermietungsregeln und -praktiken betrifft. Diese Regeln

haben jedoch die Entwicklung von Airbnb und anderen Plattformen im Kanton nicht verhindert.

Vorlage 2: Mechanische Unterschriften Staffelmieten

Der MV nimmt diesen zweiten Entwurf zur Kenntnis. Die vorgeschlagenen Anderungen stellen
keine grundsatzliche Bedrohung fir die Rechte der Mieter*innen dar und setzen die Recht-
sprechung des Bundesgerichts teilweise um. Wir bedauern jedoch, dass damit eine administ-
rative Erleichterung fir die Vermieterschaft angenommen wird, ohne dass zum Ausgleich Ver-
besserungen ahnlicher Art fir die Mieterseite vorgeschlagen werden. Man kdnnte sich vorstel-
len, dass die Vermieterseite im Gegenzug verpflichtet ware, seine Identitat im Mietvertrag an-

zugeben, was derzeit nicht der Fall ist.



Vorlage 3: Kiindigung des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarfs der Vermieterschaft
oder ihrer Angehoérigen

Die dritte Vorlage der Vernehmlassung zielt darauf ab, eine erleichterte Beendigung des Miet-
vertrags einzufihren, wenn diese auf den Eigenbedarf des Vermieters, der Vermieterin oder
ihrer Angehorigen zurlckzuflhren ist. Der MV stellt zunachst mit Genugtuung fest, dass die
Kommission davon abgesehen hat, die Zivilprozessordnung zu andern und diese Art von Kin-
digung dem Schnellverfahren zu unterwerfen. Diese Kiindigungen, wenn sie angefochten wer-
den, verdienen eine sorgfaltige Prifung durch die Gerichte, insbesondere um festzustellen, ob

der geltend gemachte Bedarf tatsachlich besteht.

Der MV bedauert jedoch, dass der Schutz der Mieter*innen weiter reduziert wird. In der Praxis
ist die Klindigung aus Griinden von Eigenbedarf der Vermieterschaft bereits weithin akzeptiert,
auch zum Nachteil von schwierigen personellen oder familidren Situationen der Mieterschaft.
Der oder die Richter*in nimmt eine echte Interessenabwagung vor. Mit dem neuen Entwurf
wird diese Interessenabwagung nun immer zugunsten der Vermieterschaft ausfallen, auch
wenn die Situation der Mieterschaft kritisch ist. Man denke hier an eine altere Person, die
schon lange in ihrer Wohnung wohnt und aus der sie geraumt werden musste. AuRerdem zeigt
die Praxis, dass der Eigenbedarf sehr oft nur geltend gemacht wird, um einen Mieter bzw. eine
Mieterin loszuwerden und die Wohnung zu einem hoheren Preis weiterzuvermieten, als dies
eine Mieterhohung wahrend des Mietverhaltnisses erlaubt hatte. Dieser Missbrauch wird sel-

ten offensichtlich und ist ausserordentlich schwierig zu bekampfen.

Um hier allfalligen Missbrauchen vorzubeugen, bestiinde zur Herbeifiihrung des sozialen Frie-
dens die Méglichkeit, eine Sanktionierung auf Seiten der Vermieter*innen einzufihren, sofern
die Eigenbedarfskiindigung nur vorgeschoben sei, z.B. neuer Absatz: «Wird bei Wohn- und
Geschaftsraumen nach Beendigung des Mietverhaltnisses dieser nicht vom Vermieter selber,
nahen Verwandten oder Verschwagerten in Anspruch genommen, ist der Vermieter dem Mie-

ter gegenuber fir den daraus entstandenen Schaden ersatzpflichtig.»

Diese Anderung des Mietrechts wird, wenn sie angenommen wird, erhebliche praktische Prob-
leme verursachen, insbesondere fir Mieter*innen, die ihre Wohnung verlieren und fast Gber
Nacht ohne Unterkunft dastehen werden. Wenn die Dringlichkeit des Bedarfs flir die Vermie-

terschaft nicht mehr gegeben ist, dann kénnten insbesondere ganze Familien auf der Strasse
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stehen, wahrend der Bedarf fir den Vermieterschaft, die Wohnung in mehr oder weniger naher
Zukunft zu belegen, nicht mehr nachgewiesen werden muss. Diese Unverhaltnissmassigkeit

der auf dem Spiel stehenden Interessen ist nicht sozialvertraglich.

Hinzukommt, dass der von der Mieterschaft aus berechtigten Griinden erwirkte Kiindigungs-
schutz vollkommen ins Leere laufen wiirde, wenn die Vermieterseite den dringenden Eigen-
bedarf nicht mehr belegen misste. Die Durchbrechungsmaéglichkeit sollte einen Ausnahme-
charakter bilden, welcher durch die jetzigen Anderungen obsolet wiirden. Dariiber hinaus fiih-
ren die unbestimmten Rechtsbegriffe, wie «bedeutenden» und «aktuellen» Eigenbedarf zu ei-
ner Rechtsunsicherheit, was fur den einen bedeutend ist, kann fiir einen anderen unwesentlich

sein.

Fazit

Aus all diesen Grinden lehnt der MV die in die Vernehmlassung gegebenen Entwirfe 1 und 3

ab. Er nimmt den Entwurf 2 widerwillig zur Kenntnis.

Der MV fordert die Rechtskommission des Nationalrates auf, die Revision nach der tUblichen
Praxis durchzufiihren, d.h. durch einen einzigen Rechtsakt, der die verschiedenen in die Ver-
nehmlassung gegebenen Entwilrfe integriert. Dies ist umso mehr gerechtfertigt, als andere
parlamentarische Vorstdsse zum Mietrecht noch auf ihre Umsetzung durch die Rechtskom-

mission des Nationalrats warten.

Wir danken lhnen flr die Bericksichtigung der Anliegen des Mieterinnen- und Mieterverban-

des.
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Massagno, 6 dicembre 2021

Consultation sur la révision partielle du droit du bail

Madame la Présidente,
Mesdames les Conseilléres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux,
Madame la Secrétaire de commission

Mesdames et Messieurs,

Nous vous faisons parvenir ci-dessous la prise de position de I’Associazione Svizzera Inquilini-Sezione della
Svizzera Italiana (ASI-SSI) dans le cadre de la consultation de la révision partielle du droit du bail mettant en
ceuvre les quatre initiatives parlementaires suivantes : 15.455 Iv. pa. Egloff. Empécher les sous-locations
abusives, 16.458 Iv. pa. Vogler. Majoration échelonnée du loyer. Non aux formulaires inutiles, 16.459 Iv. pa.
Feller. Droit du bail. Autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique 18.475 Iv. pa. (Merlini)
Markwalder. Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur, de la bailleresse ou de ses proches. Simplifier la

procédure.

L’ASI-SSI compte environ 6'600 membres répartis principalement dans le canton du Tessin. Elle défend les

intéréts de ses membres au niveau individuel et juridique ainsi que sur les plans politiques et collectifs.

En guise de préambule, I’ASI-SSI souligne que toutes les initiatives qui font I'objet de cette consultation
détériorent le droit du bail du point de vue des locataires et accentuent encore le déséquilibre actuel entre

locataire et bailleur-esse.

La position des bailleurs et bailleresses, qui profitent déja actuellement, en vertu de la garantie constitutionnelle
de la propriété d’une position juridique forte, sera encore renforcée injustement en comparaison du droit
européen. Les criteres sociaux du droit du bail sont ainsi dilués, de sorte qu’en fin de compte les locataires, en

tant que partie la plus faible, soient dépossé-dé-e's d’'une partie de leurs droits.
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De plus, ’ASI-SSI critique le découpage de la révision en plusieurs projets. Ce découpage est tout a fait
inhabituel lorsqu’il s’agit de la révision d’une seule et méme loi. Elle rend plus difficile I'utilisation des droits
populaires et notamment la possibilité d’organiser un référendum. Ajoutons a cela que d’autres initiatives
parlementaires acceptées sont en cours de traitement et que donc le premier paquet de révision mis en
consultation aujourd’hui n’est pas le dernier modifiant sensiblement le droit du bail. Ainsi, la situation du point
de vue des droits populaires est encore détériorée. Cette maniere de faire est dangereuse pour le respect de nos

institutions démocratiques mais aussi pour la paix sociale du logement dans notre pays.

Projet 1 : regles concernant la sous-location

La version du projet de la majorité contient trois probléemes majeurs :

- D’une part, il ne prévoit pas de distinction entre la sous-location totale de la chose louée et une sous-
location partielle. Il est fréquent que des locataires sous-louent une chambre en raison d’un changement
important dans leur situation personnelle : séparation, déces d’une partie au bail, départ d’un enfant pour faire ses
¢tudes, etc. Dans ce contexte, les exigences supplémentaires posées par le projet mis en consultation sont

nettement trop élevées. Raison pour laquelle ’ASI-SSI soutient la minorité I pour I’al. 4 let. d.

- D’autre part, le délai de deux ans tel que prévu par le projet de la majorité est bien trop court dans
beaucoup de contextes, ainsi, par ex., en cas d’études a I’étranger, de détachement temporaire a 'étranger par une
entreprise ou de mission pour une organisation internationale comme le CICR, dont la durée est le plus souvent
de quatre ans, ou d’autres circonstances encore. Par ailleurs, la durée de deux ans est aussi trop courte sous
I'angle du sous locataire. Tel est le cas par exemple d’étudiants qui sous-louent une chambre ou méme un studio
pour la durée de leurs études dans une autre ville. En particulier, au regard de la premiére remarque : si la régle
porte tant sur un logement total que sur une partiec du logement, le délai de deux ans parait ici totalement

inadéquat.

- La version de la majorité fait par ailleurs totalement fi en matiére de baux a ferme de la pratique
commerciale étendue de mise en sous-gérance des commerces. L’introduction d’une limitation de la sous-
location est une limitation disproportionnée a la liberté économique et donc une atteinte a la liberté de commerce

et d’industrie garantie par la Constitution fédérale.

L’ASI-SSI s’oppose résolument a ’al. 6 qui introduit un délai de résiliation extraordinaire pour les cas de sous-
location ne répondant pas aux critéres légaux. Actuellement, la résiliation extraordinaire intervient uniquement
pour les cas graves de rupture de confiance entre les co-contractant-es, soit lorsque le-a locataire ne paie pas son
loyer ou alors en cas de motifs sérieux, notamment de nuisances ou de dommages a la chose louée. Le fait de
n’avoir pas demandé un accord écrit préalable pour une sous-location, si toutes les conditions légales sont
remplies, parait un motif insuffisamment grave qui n’est certainement pas propre a porter atteinte aux intéréts

économiques du-de la bailleur-resse (le-a locataire principal-e est toujours débiteur-trice du loyer) ou créer des
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dommages a la chose louée. Dés lors, on ne peut patler de rupture de la confiance contractuelle et justifier la plus
grande sanction en matic¢re de droit du bail, soit la fin de celui-ci dans un délai tres court. 11 s’agit de personnes
qui pourraient perdre leur logement en quelques semaines a peine, pour une question de pure forme. Ce délai est
disproportionné. En outre, cette disposition permettrait au-a la propriétaire de se séparer plus facilement d’un-e
locataire indésirable car la notion juridique indéterminée de « changement » est si vague que méme un
changement minime comme une correction du nom du-de la sous-locataire pourrait amener dans les faits a une
résiliation extraordinaire. Le but de Iinitiative, soit de protéger le propriétaire de circonstances favorisées par la
numérisation, ne peut pas étre utilisé comme argument pour introduire des moyens aussi drastiques que
lintroduction d’une résiliation extraordinaire, car le propriétaire peut toujours, en cas de violations contractuelles,
utiliser la voie de la résiliation ordinaire. La numérisation de la société ne justifie pas, au regard de I'aspect social

du droit du bail et de la proportionnalité, 'introduction d’un tel outil pour les bailleurs et bailleresses.

Pour le reste, le projet mis en consultation précise en quelque sorte la situation actuelle, notamment quant aux
informations que lela locataire doit donner sur la sous-location. Il est 2 mentionner que 'exigence de la forme
écrite va diamétralement a Popposé de la digitalisation actuelle. Ainsi, d’'une part la forme écrite doit étre
simplifiée par lintroduction de la signature mécanique pour la partie bailleresse, mais de 'autre coté, des

obstacles aussi désuets que la forme écrite sont imposés a la sous-location.

Dans le rapport explicatif accompagnant les projets mis en consultation, pp. 10-12, la Commission des affaires
juridiques explique que les nouvelles régles concernant la sous-location visent a limiter la sous-location de tout
ou partie du logement sur des plateformes commerciales du type Airbnb. I’ASI-SSI estime que la mesure en
question n’atteint absolument pas le but visé. D’une part, on ne voit pas bien en quoi une telle mesure limiterait
la mise a disposition de logements sur ce genre de plateformes : en effet, comme cela ne touche que les
locataires, soit seulement une partie de P'offre, cette disposition ne peut ainsi pas étre considérée comme une
mesure de lutte contre tout le phénomene. Ensuite, les mesures les plus efficaces, celles qui sont mises en place
dans la plupart des villes, sont celles concernant 'affectation des biens mis en location. Il s’agit d’estimer qu’a
partir d’'un certain nombre de nuits par année de mise a disposition sur des plateformes commerciales, un
logement n’est plus utilisé comme tel mais comme une surface commerciale de type para-hoétellerie. Rien de tel
n’est prévu dans le projet. Enfin, le canton de Vaud connait des regles similaires a ce qui est prévu dans le projet
en maticre de sous-location dans les régles et usages locatifs vaudois, ce qui n’a pas du tout empéché Airbnb et

d’autres plateformes de se développer dans le canton.

Projet 2 : signatures mécaniques et fin de la formule officielle pour les loyers échelonnés

I’ASI-SSI prend acte de ce deuxieme projet. Les modifications proposées ne sont pas une menace fondamentale

pour les droits des locataires et mettent partiellement en ceuvre la jurisprudence du Tribunal fédéral. Toutefois,
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nous regrettons que soit ainsi adoptée une facilitation administrative pour les bailleur-esse's sans qu’aucune
contrepartie de nature semblable pour les locataires ne soit offerte. On pourrait imaginer qu’en contrepartie, le

bailleur ou la bailleresse soit tenu-e d’indiquer son identité sur le bail, ce qui n’est actuellement pas le cas.

Projet 3 : résiliation du bail pour les besoins propres du bailleur ou de ses proches

Le troisicme projet mis en consultation vise I'introduction d’une résiliation facilitée du contrat de bail lorsque la
résiliation est fondée sur les besoins propres du bailleur, de la bailleresse ou de ses proches. L’ASI-SSI souligne
d’abord qu’elle prend note avec satisfaction que la Commission ait renoncé a modifier le Code de procédure
civile en soumettant ce type de résiliation a la procédure sommaire. En effet, ces résiliations, lorsqu’elles sont
contestées, méritent une analyse minutieuse par la justice tout particulierement pour établir que le besoin propre

invoqué est bien réel.

Toutefois, ’ASI-SSI déplore que la protection des locataires soit encore davantage réduite. En pratique, la
résiliation pour les besoins du-de la bailleur-esse est déja largement admise méme au détriment de situations
familiales ou personnelles difficiles des locataires. Le-la juge opére une véritable pesée d’intéréts. Or, avec le
nouveau projet, cette pesée d’intéréts sera toujours en faveur du-de la bailleur-esse, méme lorsque la situation
du-de la locataire est critique. On pense ici a une personne dgée qui réside depuis longtemps dans son logement
et qui devrait étre délogée. Par ailleurs, la pratique montre que tres souvent le besoin propre est invoqué de
maniére instrumentale pour se débarrasser d’un-e locataire et relouer le logement a un prix plus important qu’une

hausse de loyer en cours de bail n’aurait autorisé. Ce genre de tromperie n’est d’ailleurs pas sanctionnée.

Afin de prévenir d’éventuels abus et de ramener la paix sociale, il serait possible d’introduire une sanction pour
les bailleurs et bailleresses qui n’utiliseraient le motif du besoin propre que comme un prétexte. L’introduction
d’un nouvel alinéa a la teneur suivante pourrait réduire les tentatives d’abus : « Si le logement ou le local
commercial n’est pas, au terme de la relation de bail, utilisé par le bailleur ou ses proches parents ou alliés, le'la

bailleur-esse est tenu-e de réparer les dommages qui en résultent pour le locataire ».

La proposition de modification de la majorité de la commission, si elle devait étre adoptée, posera des problemes
pratiques importants, notamment pour les locataires qui perdront par ce biais leur bail et se retrouveront presque
du jour au lendemain sans logement. Si 'urgence du besoin du-de la bailleur-esse n’est ni réelle, ni nécessaire, il
pourrait y avoir des familles entieres a la rue, alors que le besoin du-de la bailleur-esse d’occuper le logement dans
un avenir plus ou moins proche n’est pas ou plus avéré | Cette disproportion de la prise en compte des intéréts

en jeu n’est pas socialement acceptable.

Enfin, la protection des locataires contre les résiliations pour des motifs injustifiés serait vidée de sa substance si
la partie bailleresse est libérée de la preuve de l'urgence du besoin. La possibilité de déroger aux regles de base
quant a la résiliation du bail doit avoir un caractére exceptionnel. Or, la modification proposée va dans le sens

opposé. A cela s’ajoute que les termes juridiques comme un besoin propre « important » et « actuel » sont vagues
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et menent a une grande incertitude juridique : ce qui est important pour une personne peut étre insignifiant pour

d’autres avec des décisions de justice disparates sur ’ensemble du territoire.

Conclusion

Pour toutes ces raisons, ’ASI-SSI rejette les projets 1 et 3 mis en consultation. Elle prend acte a contre coeur du

projet 2.

L’ASI-SSI invite également la commission des affaires juridiques du Conseil national a procéder a la révision

selon l'usage, a savoir par un seul et méme acte législatif intégrant les divers projets mis en consultation. Cela se

justifie d’autant plus que d’autres initiatives patlementaires touchant au droit du bail sont encore en attente d’étre

concrétisées par cette méme commission.

En vous remerciant de Iattention que vous porterez a la prise de position de I’ASI-SSI, nous vous adressons,
Madame la Présidente, Mesdames les Conseilleéres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux, Madame la

Secrétaire de commission, Mesdames et Messieurs, nos salutations respectueuses.

Adriano Venuti Céline Dellagana-Rabufetti
Président ASI/SSI Secrétaire generale AST/SSI
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MV

Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechts

Sehr geehrte Prasidentin,

Sehr geehrte Nationalratinnen, sehr geehrte Nationalréte,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,

Sehr geehrte Damen und Herren,

Nachstehend tibermitteln wir Ihnen die Stellungnahme des Mieterinnen- und Mieterverbands
Deutschschweiz (MV) im Rahmen der Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechts zur
Umsetzung der folgenden vier parlamentarischen Initiativen:

e Verschlechterung bei der Untervermietung (15.455 Egloff, SVP); Missbrauchliche
Untermiete vermeiden

e Erleichterung der Kiindigung bei Eigenbedarf (18.475 Merlini/Markwalder, FDP);
e Abschaffung der Formularpflicht bei gestaffelten Mieterhéhungen (16.458 Vogler, CVP);

e Einfiihrung der mechanischen Signatur fiir Kiindigungen und Mieterhohungen (16.459
Feller, FDP).

Einleitend betont der MV, dass alle Initiativen, die Gegenstand dieser Vernehmlassung sind,
das Mietrecht aus der Sicht der Mieter*innen verschlechtern und das bestehende Ungleich-
gewicht zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen weiter akzentuieren.

Die Stellung der Vermieter*innen, die bereits heute durch die verfassungsrechtlich geschiitzte
Eigentumsfreiheit eine starke Rechtsstellung geniesst, wird im Vergleich zum europdischen
Recht durch die vorliegenden Initiativen nochmals zu Unrecht gestarkt. Die sozialen Kriterien
des Mietrechts werden dadurch verwdssert, so dass schlussendlich den Mieter*innen als
schwachere Partei nur noch ein geringes Mass an Mieter*innenrechten {ibrigbleibt.

Zudem kritisiert der MV die Aufteilung der Revision des Mietrechtes in mehrere Projekte. Diese
Aufteilung ist recht ungewshnlich, da es um die Uberarbeitung des gleichen Gesetzes geht.
Dies erschwert die Nutzung der Volksrechte und insbesondere die Moglichkeit, ein Referendum
zu organisieren. Zudem sind weitere parlamentarische Vorstosse angenommen worden und in
Bearbeitung, so dass das erste Revisionspaket, das heute in die Vernehmlassung geschickt
wird, nicht das letzte sein wird, das das Mietrecht wesentlich verandert. Damit kompliziert sich
die Situation im Hinblick auf die Wahrnehmung der direktdemokratischen Rechte der
Bevolkerung. Dies ist ein Problem bzgl. Respekt gegeniiber demokratischer Institutionen, aber
auch fiir die Wahrung des sozialen Mieterfriedens in unserem Land.

Mieterinnen- und Mieterverband Béackerstrasse 52 T043 243 40 40
Deutschschweiz 8004 Ziirich info@mieterverband.ch
www. mieterverband.ch
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Vorlage 1: Regeln fiir die Untervermietung
Die von der Mehrheit vorgelegte Fassung des Entwurfs enthdlt drei wesentliche Probleme:

e Erstens unterscheidet sie nicht zwischen der vollstandigen Untervermietung des Miet-
objekts und der teilweisen Untervermietung. Haufig wird ein Zimmer dann untervermietet,
wenn sich die personliche Situation der Mietpartei wesentlich @ndert: Trennung, Tod einer
Mietpartei, Auszug eines Kindes zum Studium usw. In diesem Zusammenhang sind die
zusatzlichen Anforderungen des Konsultationsentwurfs zu hoch. Der MV unterstiitzt daher
die Minderheit | fiir Art. 4 Buchstabe d.

e Zweitens ist die im Mehrheitsentwurf vorgesehene Zweijahresfrist in vielen Kontexten viel
zu kurz, z. B. bei einem Auslandsstudium, eines voriibergehenden Arbeitsaufenthalts fiir
die Unternehmung im Ausland oder bei einer Mission fiir eine internationale Organisation
wie das IKRK, deren Dauer oft vier Jahre betrdgt, oder in anderen Fallen, die sich auch
daraus ergeben, dass die*der Untermieterin ldanger als zwei Jahre bleiben kann. Dies gilt
zum Beispiel fuir Student*innen, die fiir die Dauer ihres Studiums in einer anderen Stadt
ein Zimmer oder eine Wohnung mieten. Inshesondere zum ersten Punkt: Wenn sich die
Vorschrift sowohl auf eine ganze Unterbringung als auch auf die teilweise Unterbringung
bezieht, scheint die Zweijahresfrist hier vollig unzureichend.

e Dariiber hinaus wird durch die Version der Mehrheit die weit verbreitete Praxis der kom-
merziellen Untervermietung vollstandig beseitigt. Die Einfiihrung einer Untervermietungs-
beschrankung ist eine unverhdltnismassige Einschrankung der Wirtschaftsfreiheit und
damit ein Eingriff in die von der Bundesverfassung garantierte Wirtschaftsfreiheit.

Der MV ist strikt gegen den Absatz. 6, mit dem eine ausserordentliche Kiindigungsfrist fiir
Untermietverhdltnisse eingefiihrt wird, die nicht den gesetzlichen Kriterien entsprechen. Der-
zeit ist eine ausserordentliche Kiindigung nur in schwerwiegenden Fallen von Vertrauensbruch
zwischen den Vertragsparteien moglich, d.h. wenn die Mieterschaft die Miete nicht bezahlt
oder bei Vorliegen schwerwiegender Griinde, insbesondere bei Beldstigungen oder Beschadi-
gungen des Mietobjekts. Das Versaumnis, eine vorherige schriftliche Zustimmung zur Unter-
vermietung einzuholen, wenn alle rechtlichen Voraussetzungen erfiillt sind, scheint nicht ein
ausreichend schwerwiegender Grund zu sein, der sicherlich nicht geeignet ist, die wirtschaft-
lichen Interessen der Vermieterschaft zu beeintrachtigen (die*der Hauptmieter *in schuldet
immer die Miete) oder Schaden am Mietobjekt zu verursachen. Folglich kann man nicht von
einem Vertrauensbruch sprechen und die hdrteste Sanktion im Bereich des Mietrechts recht-
fertigen, ndmlich die Kiindigung des Mietverhaltnisses innerhalb einer sehr kurzen Zeit-
spanne.

Wir sprechen hier von Menschen, die innerhalb weniger Wochen aufgrund einer blossen
Formalitat ihr Zuhause verlieren konnten. Diese Sanktion ist unverhaltnismassig. Zudem bietet
er den Vermieter*innen eine einfache Moglichkeit unliebsame Mieter*innen loszuwerden, da
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der unbestimmte Rechtsbegriff «Anderungen», derart weit gefasst ist, dass auch unwesentliche
Anderungen wie eine blosse Namenskorrektur der Untermieterschaft faktisch zu einer ausser-
ordentlichen Kiindigung fithren kann. Der Zweck der Initiative, die Vermieter*innen durch die
Digitalisierung geférderte Sachverhalte zu schiitzen, kann nicht als Argument herangezogen
werden um drakonische Mittel, wie eine ausserordentlicher Kiindigung einzufiihren, steht doch
der Vermieterschaft stets bei Verletzung der vertraglichen Pflichten der Weg liber eine ordent-
liche Kiindigung offen. Die fortschreitende Digitalisierung der Gesellschaft rechtfertigt zudem
unter dem Blickwinkel des sozialen Mietrechts sowie der Verhdltnismadssigkeit nicht die
Einfiihrung eins derart einschneienden Instruments auf Seiten der Vermieter*innen.

Im Ubrigen enthilt der Vernehmlassungsentwurf eine gewisse Klarstellung der gegenwirtigen
Situation, insbesondere in Bezug auf die Informationen, die die Mieterschaft {iber die Unter-
vermietung geben muss. Anzumerken ist allerdings, dass die beabsichtigte Schriftlichkeit der
heutzutage fortschreitenden Digitalisierung diametral entgegensteht. So soll einerseits die
Schriftlichkeit durch mechanische Unterschriften erleichtert werden, aber anderseits werden
derart nicht mehr zeitgemdsse Hiirden an die Schriftlichkeit in Bezug auf die Untermiete
gestellt.

Im erlduternden Bericht zu den Konsultationsentwiirfen, S. 10—12, erklart die Rechtskommis-
sion, dass die neuen Regeln zur Untervermietung die Untervermietung der gesamten oder eines
Teils der Unterkunft auf kommerziellen Plattformen wie Airbnb einschrdnken sollen. Der MV ist
der Meinung, dass die Massnahme ihr Ziel {iberhaupt nicht erreicht. Einerseits ist nicht klar,
wie eine solche Massnahme das Angebot an Unterkiinften auf dieser Art von Plattformen
einschranken wiirde: Da sie nur die Mieterschaft betrifft, also nur einen Teil des Angebots,
kann diese Bestimmung nicht als Massnahme zur Bekampfung des gesamten Phanomens
angesehen werden. Zweitens sind die wirksamsten Massnahmen, die in Stadten umgesetzt
wurden, diejenigen, die die Vergabe von Mietobjekten betreffen. Es wird davon ausgegangen,
dass eine Immobilie, sobald eine bestimmte Anzahl von Ubernachtungen pro Jahr auf kommer-
ziellen Plattformen zur Verfligung gestellt wird, nicht mehr als solche genutzt wird, sondern als
kommerzieller Raum im Sinn der Parahotellerie. Im Rahmen des Projekts ist nichts dergleichen
geplant. Der Kanton Waadt verfiigt iber dhnliche Regeln wie der Entwurf, was die Untervermie-
tung in den Waadtlander Vermietungsregeln und -praktiken betrifft. Diese Regeln haben jedoch
die Entwicklung von Airbnb und anderen Plattformen im Kanton nicht verhindert.

Vorlage 2: Mechanische Unterschriften Staffelmieten

Der MV nimmt diesen zweiten Entwurf zur Kenntnis. Die vorgeschlagenen Anderungen stellen
keine grundsdtzliche Bedrohung fiir die Rechte der Mieter*innen dar und setzen die Recht-
sprechung des Bundesgerichts teilweise um. Wir bedauern jedoch, dass damit eine adminis-
trative Erleichterung fiir die Vermieterschaft angenommen wird, ohne dass zum Ausgleich
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Verbesserungen dhnlicher Art fiir die Mieterschaft vorgeschlagen werden. Man kénnte sich
vorstellen, dass die Vermieterschaft im Gegenzug verpflichtet wdre, ihre Identitdt im
Mietvertrag anzugeben, was derzeit nicht der Fall ist.

Vorlage 3: Kiindigung des Mietverhidltnisses wegen Eigenbedarfs der Vermieterschaft oder
ihrer Angehérigen

Die dritte Vorlage der Vernehmlassung zielt darauf ab, eine erleichterte Beendigung des Miet-
vertrags einzufiihren, wenn diese auf den Eigenbedarf der Vermieterschaft oder ihrer Angehori-
gen zuriickzufiihren ist. Der MV stellt zundchst mit Genugtuung fest, dass die Kommission
davon abgesehen hat, die Zivilprozessordnung zu dndern und diese Art von Kiindigung dem
Schnellverfahren zu unterwerfen. Diese Kiindigungen, wenn sie angefochten werden, verdienen
eine sorgfdltige Priifung durch die Gerichte, inshesondere um festzustellen, ob der geltend
gemachte Bedarf tatsdchlich besteht.

Der MV bedauert jedoch, dass der Schutz der Mieter*innen weiter reduziert wird. In der Praxis
ist die Kiindigung aus Griinden von Eigenbedarf der Vermieterschaft bereits weithin akzeptiert,
auch zum Nachteil von schwierigen personellen oder familidaren Situationen der Mieterschaft.
Der oder die Richter*in nimmt eine echte Interessenabwagung vor. Mit dem neuen Entwurf wird
diese Interessenabwdgung nun immer zugunsten der Vermieterschaft ausfallen, auch wenn die
Situation der Mieterschaft kritisch ist. Man denke hier an eine dltere Person, die schon lange in
ihrer Wohnung wohnt. Ausserdem zeigt die Praxis, dass Eigenbedarf sehr oft nur geltend
gemacht wird, um eine Mieterschaft loszuwerden und die Wohnung zu einem hdheren Preis
weiterzuvermieten, als dies eine Mieterhohung wahrend des Mietverhaltnisses erlaubt hatte.
Dieser Missbrauch wird selten offensichtlich und ist ausserordentlich schwierig zu bekampfen.

Um hier allfdlligen Missbrauchen vorzubeugen, bestiinde zur Herbeifiihrung des sozialen
Friedens die Moglichkeit, Sanktionen fiir Vermieter*innen einzufiihren, sofern die Eigen-
bedarfskiindigung nur vorgeschoben sei, z.B. neuer Absatz: «Wird bei Wohn- und Geschafts-
rdumen nach Beendigung des Mietverhdltnisses dieser nicht von der Vermieterschaft selber,
nahen Verwandten oder Verschwdgerten in Anspruch genommen, ist die Vermieterschaft der
Mieterschaft gegeniiber fiir den daraus entstandenen Schaden ersatzpflichtig.»

Diese Anderung des Mietrechts wird, wenn sie angenommen wird, erhebliche praktische
Probleme verursachen, insbesondere fiir Mieter*innen, die ihre Wohnung verlieren und fast
tiber Nacht ohne Unterkunft dastehen. Wenn die Dringlichkeit des Bedarfs fiir die Vermieter-
schaft nicht mehr gegeben ist, dann kdnnten inshesondere ganze Familien auf der Strasse
stehen, wahrend der Bedarf fiir die Vermieterschaft, die Wohnung in mehr oder weniger naher
Zukunft zu belegen, nicht mehr nachgewiesen werden muss. Diese Unverhdltnissmadssigkeit
der auf dem Spiel stehenden Interessen ist nicht sozialvertradglich.
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Hinzu kommt, dass der von der Mieterschaft aus berechtigten Griinden erwirkte Kiindigungs-
schutz vollkommen ins Leere laufen wiirde, wenn die Vermieterseite den dringenden Eigen-
bedarf nicht mehr belegen miisste. Die Mdglichkeit, von den Regeln beziiglich der Beendigung
des Mietverhdltnisses abzuweichen, muss einen Ausnahmecharakter haben. Die vorgeschla-
gene Anderung geht jedoch in die entgegengesetzte Richtung. Dariiber hinaus fiihren die unbe-
stimmten Rechtsbegriffe, wie «<bedeutenden» und «aktuellen» Eigenbedarf zu einer Rechts-
unsicherheit, was fiir eine Person bedeutend ist, kann fiir eine andere unwesentlich sein.

Fazit

Aus all diesen Griinden lehnt der MV die in die Vernehmlassung gegebenen Entwiirfe 1 und 3
ab. Er nimmt den Entwurf 2 widerwillig zur Kenntnis.

Der MV fordert die Rechtskommission des Nationalrats auf, die Revision nach der {iblichen
Praxis durchzufiihren, d.h. durch einen einzigen Rechtsakt, der die verschiedenen in die Ver-
nehmlassung gegebenen Entwiirfe integriert. Dies ist umso mehr gerechtfertigt, als andere
parlamentarische Vorstdsse zum Mietrecht noch auf ihre Umsetzung durch die Rechts-
kommission des Nationalrats warten.

Wir danken Ihnen fiir die Beriicksichtigung der Anliegen des Mieterinnen- und Mieterverbandes
Deutschschweiz.

Mit freundlichen Griissen

Ulla Blume
Geschéftsleiterin MVD



Von: Rauch Thomas
An: _BWO-Recht
Cc: Steiner Adrian; Hess Hanspeter; Leugger Christian

Betreff: AW: Vernehmlassung der RK-N zur Umsetzung vier parlamentarischen Initiativen betreffend das Mietrecht |
Consultation de la CAJ-N concernant la mise en oeuvre des initiatives parlementaires | Consultazione della CAG-N
sull‘attuazione di quattro

Datum: Dienstag, 14. September 2021 11:35:42

Betrifft Vernehmlassung zur Umsetzung der Pa. Iv.: 15.455 Egloff; 16.458 Vogler; 16.459
Feller; 18.475 (Merlini) Markwalder

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Verband Schweizerischer Kantonalbanken bedankt sich fiir die Berticksichtigung bei der
Vernehmlassung zur Umsetzung der oben genannten parlamentarischen Initiativen.

Da die zur Frage stehenden Elemente des Mietrechts betreffen die Immobilienfinanzierung
und damit die Banken nicht direkt, weshalb die Kantonalbanken auf eine Stellungnahme
verzichten.

Freundliche Griisse
Thomas Rauch

Thomas Rauch, Advokat
Projektleiter Regulatory Affairs

Verband Schweizerischer Kantonalbanken
Wallstrasse 8 - Postfach - CH-4002 Basel
Tel. +41 61 206 66 22

t.rauch@vskb.ch

www.kantonalbank.ch



Associazione svizzera dei magistrati ASM

Schweizerische Vereinigung der Richterinnen und Richter  SVR
_— - Association suisse des Magistrats de I'ordre judiciaire ASM
7 Associaziun svizra dals derschaders  ASD

Per E-Mail (Recht@bw.admin.ch)

Nationalrat
Kommission fiir Rechtsfragen
CH-3003 Bern

Neuchéatel/Basel, den 6. Dezember 2021

Vernehmlassung betr. drei Vorlagen zur Anderung des Obligationenrechts im Be-
reich des Mietrechts (parlamentarische Initiativen 15.455, 16.458, 16.459 und 18.475)

Sehr geehrte Frau Kommissionsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Die Schweizerische Vereinigung der Richterinnen und Richter (SVR-ASM) bedankt sich fiir
die Mdglichkeit, sich zur geplanten Anderung des Obligationenrechts resp. konkreter des
Mietrechts in den drei Teilbereichen Untermiete (1.), Formvorschrift bei einseitigen Mietver-
tragsanpassungen (2.) sowie Kiindigung bei Eigenbedarf (3.) vernehmen zu lassen.

Die Vorlagen bzw. parlamentarischen Initiativen bezwecken, die Position von Vermieterin-
nen und Vermietern in den drei genannten Teilbereichen leicht zu verbessern. Zum politi-
schen Entscheid, die Rechte der Vermieterschaft teilweise zu stirken, enthilt sich die SVR-
ASM einer Stellungnahme. Vielmehr beschrankt sich die SVR-ASM als grésste Standesor-
ganisation der schweizerischen Richterschaft auf einige kurze Bemerkungen betreffend die
Auswirkungen der in den Vorentwiirfen und dem erlduternden Bericht vorgesehenen Ge-
setzesanpassungen auf die Anwendung des Mietrechts in der Praxis, namentlich vor den
schweizerischen (Miet-)Gerichten.

1. Untermiete (Art. 262 OR; Initiative Egloff Nr. 15.455)

Soweit bereits das geltende Recht vorsieht, dass der Mieter das Mietobjekt mit Zustimmung
des Vermieters ganz oder teilweise untervermieten kann, soll an diesem Grundsatz weiter-
hin festgehalten werden. Allerdings sieht die Vorlage vor, dass die Zustimmung fortan aus-
driicklich in schriftlicher Form zu erfolgen habe. Mit Blick auf die sich in der Praxis stellen-

Présidente:  Marie-Pierre de Montmoliin, juge cantonale, Tribunal cantonal, Rue du Pommier 1, Case postale 3174, 2000 Neuchatel,
Tél. 032 889 61 60, Marie-Pierre.deMontmolin@ne.ch

Sekretariat:  lic. iur. Ursula Morf, Kirchstrasse 19, 8414 Buch am irchel, 052 318 23 86, info@svr-asm.ch

Website: WWwW.Svr-asm.ch



den Beweisprobleme wird diese Anpassung seitens der SVR-ASM begriisst. Die vorgese-
hene Schriftform ist denn auch insofern erforderlich, als bei zustimmungsloser Unterver-
mietung neu ausdriicklich vorgesehen ist, dass das Mietverhéltnis nach erfolgloser Mah-
nung ausserordentlich gekiindigt werden kann.

Konkret sieht die Vorlage vor, dass der Mieter zur Erlangung der Zustimmung geméss
Art. 262 Abs. 2 OR ein schriftliches Begehren stellen muss, welches neben der Bezeich-
nung der Untermieter auch die weiteren Bedingungen der Weitervermietung zu enthalten
hat. Der Vermieter kann die Zustimmungen sodann (nur) unter den Voraussetzungen nach
Art. 262 Abs. 4 OR verweigern, wobei hierzu verschiedene Varianten diskutiert werden. Be-
zuglich der politischen Frage, ob der Vermieter die Zustimmung grundios (Minderheit Il),
nur in klar definierten Fallen (Minderheit 1) oder in Fallen gemass nicht abschliessender
Aufzdhlung (Mehrheit) verweigern kénnen soll, enthalit sich die SVR-ASM einer inhaltlichen
Stellungnahme. Ebenso zu der von der Minderheit |ll aufgeworfenen Frage, ob die Unter-
vermietung ohne schriftliche Zustimmung den Vermieter nach erfolgloser Mahnung aus-
dricklich zur ausserordentlichen Kiindigung ermachtigen soll oder nicht.

Aus Sicht der Rechtsanwender erlaubt sich die SVR-ASM allerdings den Hinweis, dass
soweit die Verweigerung der Zustimmung an Voraussetzungen gekniipft sein soll, diese mit
Blick auf die Rechtssicherheit nach Méglichkeit klar und abschliessend definiert sein sollten.
Der Vorschlag der Mehrheit, welcher im Sinne von Beispielen aufzahlt, unter welchen Vo-
raussetzungen die Zustimmung «insbesondere» verweigert werden kann, wiirde es dahin-
gegen dem Gesetzesanwender bzw. der Gerichtspraxis Uberlassen, in den zu beurteilen-
den Einzelfallen weitere Anwendungsbereiche zu definieren. Angesichts der ohnehin schon
breit gefassten Verweigerungsgriinde, erachtet die SVR-ASM dies als nicht erforderlich und
wirde diesbezlglich die Variante im Sinne der Minderheit | vorziehen. Dies auch soweit der
Vorschlag der Minderheit | sinnvollerweise vorsieht, dass die Zustimmung verweigert wer-
den kann, sofern offensichtlich ist, dass der Mieter nicht mehr in die Wohnung zuriickkehrt.
Die Vorlage der Mehrheit dahingegen, wonach die Zustimmung pauschal verweigert wer-
den kann, wenn eine Untermietdauer von mehr als zwei Jahren vorgesehen ist, erscheint
zu starr, um in der Gesetzesanwendung dem Einzelfall gerecht zu werden.

Zuletzt wird der Vollstédndigkeit halber angeregt, Art. 262 Abs. 4 OR als Gegenstlick zum
vorstehenden Abs. 2 mit dem einleitenden Satz zu ergénzen: «Der Vermieter teilt dem Mie-
ter schriftlich mit, ob er der Untervermietung zustimmt.» Konkret schlagt die SVR-ASM un-
ter Hinweis auf das Ausgefiihrte nachfolgende Formulierung von Art. 262 Abs. 4 OR vor:
Der Vermieter teilt dem Mieter schriftlich mit, ob er der Untervermietung zustimmt. Er kann
die Zustimmung nur verweigern, wenn:
a. der Mieter sich weigert, die Angaben gemé&ss den Absétzen 2 und 3 bekanntzugeben;
b. die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen des Hauptmietvertrags
missbréauchlich sind;
c. dem Vermieter aus der Untermiete wesentliche Nachteile entstehen;
d. esim Falle einer Untermiete der gesamten Wohnung offensichtlich ist, dass der Mieter
nicht mehr in die Wohnung zurlickkehrt.



Die vorstehenden Uberlegungen gelten analog zu den im Pachtrecht (Unterverpachtungen
gemass Art. 291 OR) vorgesehenen Anpassungen, welche aufgrund der praktisch gleich-
lautenden Formulierungen keiner gesonderten Kommentierung bediirfen.

2. Formvorschrift bei einseitigen Mietvertragsanpassungen (Art. 269d Abs. 4 und 5;
Initiativen Vogler Nr. 16.458 und Feller Nr. 16.459)

Die Vorlage bezweckt zum einen (Art. 269d Abs. 4 OR; Initiative Feller), dass fiir die Mittei-
lung einer Mietzinserhéhung und anderer einseitiger Vertragsdnderungen zwar weiterhin
wie nach geltendem Recht das offizielle Formular verwendet werden muss, jedoch eine auf
mechanischem Weg nachgebildete Unterschrift darauf geniigen soll. In der Praxis werden
sog. Faksimile-Unterschriften bei einseitigen Mietvertragsanpassungen bereits heute ver-
wendet. Namentlich durch grosse Liegenschaftsverwaltungen — wenn auch zur Sicherheit
meist nur dort, wo die Mietvertragsanpassung zugunsten des Mieters erfolgt. Aus Sicht der
SVR-ASM spricht nichts dagegen, im eingeschréankten Bereich der einseitigen Mietver-
tragsanpassungen vom Erfordernis der eigenhéndigen Unterschrift abzusehen. Zumal da-
mit die bisherigen Rechtsunsicherheiten iber die Zulassigkeit von Faksimile-Unterschriften
beseitigt werden kdnnen. Entscheidend ist denn auch vielmehr, dass weiterhin das offizielle
Formular zu verwenden und damit gewéhrleistet ist, dass der Mieter (iber die Mdglichkeit
der Anfechtung informiert ist.

Zum anderen (Art. 269d Abs. 5 OR; Initiative Vogler) bezweckt die Vorlage, dass fiir die
Mitteilung von Mietzinserhéhungen, die in einer Vereinbarung iber gestaffelte Mietzinse
nach Art. 269¢ OR vorgesehen sind, die einfache schriftliche Form geniigen soll, es hierzu
also keines Formulars mehr bedarf. Da sich die Staffelung des Mietzinses in den besagten
Fallen bereits aus dem zugrundeliegenden Mietvertrag ergibt, spricht aus Sicht der SVR-
ASM nichts dagegen, in diesem eingegrenzten Teilbereich von der Formularpflicht abzuse-
hen.

3. Kiindigung bei Eigenbedarf (Artt. 261 Abs. 2, 271a Abs. 3 lit. a und Art. 272 Abs. 2
lit. d OR; Initiative [Merlini] Markwalder Nr. 18.475)

Die dritte Vorlage hat eine neue Definition der Anforderungen an den Eigenbedarf zum
Gegenstand, welcher bei Eigentiimerwechsel zur Kiindigung berechtigt (Art. 261 Abs. 2
OR) resp. bewirkt, dass im Falle einer Kiindigung Sperrfristen nicht zur Anwendung gelan-
gen (Art. 271a Abs. 3 lit. a OR) und welcher gegebenenfalls im Rahmen der Interessenab-
wagung bei einer allfélligen Erstreckung des gekiindigten Mietverhaltnisses zu beriicksich-
tigen ist (Art. 272 Abs. 2 lit. d OR). Bezweckt wird im Wesentlichen eine Herabsetzung der
Anforderungen, indem nicht wie nach geltendem Recht ein «dringender», sondern nur noch
ein «bedeutender und aktueller» (Mehrheit) oder «bei pbjektiver Beurteilung konkreter, be-
deutender und aktueller» (Variante der Minderheit) Eigenbedarf fiir sich, nahe Verwandte
oder Verschwagerte gefordert wird.

Aus Sicht der SVR-ASM ist in diesem Zusammenhang anzumerken, dass die Anforderun-
gen an die Dringlichkeit des Eigenbedarfs in der Praxis bereits unter geltendem Recht nicht



ubermassig streng sind. Ohnehin werden die damit befassten Zivilgerichte im Streitfall je-
weils anhand der (naturgemass individuellen) Umsténde des Einzelfalls zu entscheiden ha-
ben, ob sich der Vermieter zu Recht auf Eigenbedarf berufen kann. Der diesbeziigliche
Entscheid ist zwangslaufig richterlichem Ermessen ausgesetzt. Die mit der Ermessensaus-
Ubung betrauten Richterinnen und Richter nehmen ihre Verantwortung (iberaus ernst, hat
der Entscheid darliber, ob sich der Vermieter giiltig auf Eigenbedarf berufen kann, doch fiir
beide Parteien oft existentielle Bedeutung. Vor diesem Hintergrund erachtet es die SVR-
ASM als wenig sinnvoll, die bestehenden Regelungen durch solche zu ersetzen, welche
den Eigenbedarf gleich mit diversen, mehr oder weniger unbestimmten Rechtsbegriffen neu
definieren. Denn auch wenn durch die Neuregelung zwar zum Ausdruck kommt, dass die
Anforderungen an den Eigenbedarf nach dem Willen des Gesetzgebers herabgesetzt wer-
den sollen, wére es wiederum den Gerichten Uberlassen, (iberhaupt erst zu definieren und
eine Praxis zu etablieren, in welchen konkreten Félien sich Vermieter gliltig auf Eigenbedarf
berufen kdnnen. Auch im Rahmen der Etablierung dieser neuen Praxis hatten die Gerichte
wiederum von ihrem Ermessen Gebrauch zu machen, um gerechte Einzelfallentscheidun-
gen zu treffen. Im Ergebnis wére durch die Anpassung — unabhéngig davon, welche Vari-
ante gewahlt wird — ausser Verunsicherung bei den Rechtsanwendern kaum etwas gewon-
nen.

Abschliessend sei denn auch darauf hingewiesen, dass in der Gerichtspraxis die Frage, ob
der angerufene Eigenbedarf tatséchlich dringlich ist, meist von untergeordneter Bedeutung
ist. Vielmehr sehen sich die Gerichte im Alltag mit der Frage bzw. dem mieterseitigen Ein-
wand konfrontiert, der Eigenbedarf sei seitens des Vermieters nur vorgeschoben. Ange-
sichts der weitreichenden Kiindigungsschutzbestimmungen kommt es in der Praxis denn
auch durchaus 6fters vor, dass sich Vermieter zum Schein auf Eigenbedarf berufen, ohne
das entsprechende Mietobjekt tatsachlich fiir sich oder nahe Verwandte/Verschwigerte
nutzen zu wollen. Derartiger Missbrauch des Instituts des Eigenbedarfs kann durch die vor-
gesehene Anpassung nicht verhindert werden. Im Gegenteil, es muss gar befiirchtet wer-
den, dass die mit der Anpassung verbundene Signalwirkung entsprechendem Verhalten
zusatzlich Vorschub leisten kdnnte. Auch aus diesem Grund ist nach Ansicht der SVR-ASM
von einer Neuregelung des Eigenbedarfs abzusehen.

Indem wir hoffen, Ihnen mit den vorstehenden Uberlegungen gedient zu haben, verbleiben
wir namens des Vorstandes

mit vorzuglicher Hochachtung

Marie-Pierre de Montmollin Patrik Muller-Arenja
Prasidentin SVR-ASM Vorstandsmitglied SVR-ASM
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(auf elektronischem Weg an Recht@bwo.admin.ch)

Zurich, 6. Dezember 2021

Vernehmlassung zum Mietrecht (Vorlagen 1-3): Stellunghahme der KGAST

Sehr geehrte Frau Nationalratin Fehlmann Rielle

Die Konferenz der Geschaftsfliihrer von Anlagestiftungen (KGAST) vertritt die Interessen der
Anlagestiftungen. Mit einem Gesamtvermdgen von tber 180 Milliarden Schweizer Franken
bewirtschaften die insgesamt 41 Anlagestiftungen einen substantiellen Teil des Vermdgens
der beruflichen Vorsorge sowie der Saule 3a. Mit ihren direkt investierenden Immobilien-An-
lagegruppen verwalten die in der KGAST vereinten Anlagestiftungen rund 75 Milliarden
Schweizer Franken. Davon betragen Investitionen in Schweizer Immobilien 61.4 Milliarden
Schweizer Franken. Als Verband setzen wir uns fir gute Rahmenbedingungen ein und enga-
gieren uns deshalb auch bei der Legiferierung von flr uns wichtigen Gesetzen und Verord-

nungen.

Vorlage 1 ,,Untermiete“: Die KGAST unterstiitzt den von der Mehrheit der RK-N vorge-
schlagenen neuen Art. 262 Abs. 4 lit. d OR

Die Untermiete kann unter gewissen Umstanden sinnvoll sein. Mit dem vorliegenden Vorent-
wurf wird die Rechtsposition der Vermieter und Vermieterinnen gestérkt und der heute beste-

hende Missbrauch bei der Untermiete kann eingeschrankt werden.



Wir begriissen insbesondere die neu notwendige schriftliche Zustimmung durch die Eigentu-
mer der Liegenschaften als Voraussetzung fir eine Untervermietung sowie die im Entwurf
enthaltene Méglichkeit der Kiindigung bei einer Verletzung der Gesetzesbestimmungen. Die
Kindigungsbestimmung schafft fir die Parteien die notwendige Klarheit. Die Erweiterung der
Verweigerungsgrinde um die Befristung der Untermietdauer auf zwei Jahre sehen wir positiv
und erachten dies als sachgerecht. Es darf nicht sein, dass ein Mieter fir unbestimmte Zeit
als Untervermieter gegentber Dritten auftritt.

Die Minderheitsantrage | und Ill wirden zu einem Status Quo fuhren, weshalb wir sie ableh-

nen.

Mehrheitlich drehen sich die parlamentarischen Diskussionen um die Untermiete bei der
Wohnnutzung. Bei Anderungen der Gesetzesbestimmungen ist jedoch darauf zu achten, dass
die Verhéltnisse bei Gewerbemietervertragen (Buro, Gewerbe, Verkauf) oft anders ausgestal-
tet sind.

Vorlage 2 ,,Formvorschriften* / Zulassigkeit der faksimilen Unterschrift: Die KGAST
unterstiitzt den von der Mehrheit der RK-N vorgeschlagenen neuen Abs. 4 Art. 269d
OR

Die durch die KGAST vertretenen Anlagestiftungen verfligen als institutionelle Anleger Uber
grosse Immobilienportfolios mit tausenden von Mietvertragen. Die Anlagestiftungen setzen
Ublicherweise Bewirtschaftungsgesellschaften flr die Verwaltung und Administration der Miet-
verhaltnisse ein. Massen-Kommunikationen mittels kantonal genehmigter Formulare, wie
Mietzins- oder andere einseitige Vertragsanpassungen, sollen zwischen der Bewirtschaftung
und den Mietern, unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben, so einfach und effizient wie

maoglich sein.

Das Bundesgericht verlangt geméass heutiger Praxis, dass diese Formulare mit einer hand-
schriftlich erstellten Unterschrift unterzeichnet werden. Der Schutz des Mieters wird durch eine
auf mechanischem Weg nachgebildete Unterschrift jedoch nicht beeintrachtigt. Die Aufwéande
einer handschriftlichen Unterschrift auf den genannten Formularen stellen jedoch vermieter-

seits einen sehr hohen, administrativen Aufwand dar.

Wir begriissen deshalb eine Anderung des Art. 269d OR. Die Anderung ist sinnvoll und zeit-
gemass im Sinne des vermehrt genutzten, elektronischen Geschaftsverkehrs, bringt eine Re-
duktion des Verwaltungsaufwandes sowie Rechtssicherheit mit sich, ohne dass die Rechte
der Parteien eingeschrankt werden.
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Vorlage 2 ,,Formvorschriften® / Staffelmiete: Die KGAST unterstiitzt den vorgeschla-
genen neuen Abs. 5 Art. 269d OR

Wir begrissen die Streichung der Formularpflicht bei Staffelmietvertragen und die entspre-
chende Anpassung des Art. 269d OR. Sie ist folgerichtig aufgrund der Uberlegungen des
Bundesgerichtsentscheides vom November 2019. Die Formvorschriften werden mit dem vor-
liegenden Vorentwurf vereinfacht, das Risiko von Formfehlern vermieden und der Verwal-
tungsaufwand reduziert.

Wir sind einverstanden, dass die Mitteilung von Mietzinserhéhungen weiterhin erfolgt, jedoch
die schriftliche Form genlgt. Schriftliche Mitteilungen erachten wir als sinnvoll, da sich man-
che Mieter der Anpassung — weil der Staffelmietvertrag Jahre zuvor abgeschlossen wurde —

allenfalls nicht mehr bewusst sind. Zahlungsverzige kénnen damit vermieden werden.

Vorlage 3 ,,Kiindigung wegen Eigenbedarf“: Die KGAST bezieht im Zusammenhang
mit diesem Erlassentwurf keine Stellung

Dieser Erlassentwurf zielt auf die Veréanderung von gesetzlichen Bestimmungen ab, von wel-
chen Institutionelle Immobilien Investoren selten bis nie betroffen sind. Die KGAST enthalt
sich dementsprechend einer Stellungnahme.

Vielen Dank fur die Beriicksichtigung unserer Ausfiihrungen. Fur weitere Auskilnfte stehen wir
Ihnen jederzeit zur Verflgung.

Mit freundlichen Grilissen

KGAST
Konferenz der Geschaftsflihrer von Anlagestiftungen

Sdg A= g

\ L]

Sonja Spichtig Roland Kriemler
Prasidentin Geschéftsfuhrer
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Commission des affaires juridiques
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Lucens, le 6 décembre 2021

Consultation — Mise en oeuvre des initiatives parlementaires en droit du bail

Mesdames les Conseilléres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux,
Madame la Secrétaire de commission
Mesdames et Messieurs,

Nous vous faisons parvenir ci-dessous la prise de position de 1’ Association suisse des locataires,
section de la Broye vaudoise (ASLOCA Broye vaudoise) dans le cadre de la consultation de la
révision partielle du droit du bail mettant en ceuvre les quatre initiatives parlementaires suivantes :
15.455 Iv. pa. Egloff. Empécher les sous-locations abusives, 16.458 Iv. pa. Vogler. Majoration
¢échelonnée du loyer. Non aux formulaires inutiles, 16.459 Iv. pa. Feller. Droit du bail. Autoriser
la signature reproduite par un moyen mécanique 18.475 Iv. pa. (Merlini) Markwalder, Résiliation
du bail en cas de besoin du bailleur, de la bailleresse ou de ses proches. Simplifier la procédure.

L’ASLOCA Broye vaudoise compte prés de 2°000 membres. Elle défend les intéréts de ses
membres au niveau individuel et juridique et sur les plans politiques et collectifs.

Préambule :

En guise de préambule, I’ASLOCA Broye vaudoise souligne que toutes les initiatives qui font
I"objet de cette consultation détériorent le droit du bail du point de vue des locataires et accentuent
encore le déséquilibre actuel entre locataire et bailleur. De plus, ’ASLOCA Broye vaudoise
critique le découpage de la révision en plusieurs projets. Ce découpage est tout & fait inhabituel
lorsqu’il s’agit de la révision d’une seule et méme loi. Elle rend plus difficile ’utilisation des
droits populaires et notamment la possibilité d’organiser un référendum. Ajoutons a cela que
d’autres initiatives parlementaires acceptées sont en cours de traitement et que donc le premier
paquet de révision



mis en consultation aujourd’hui n’est pas le dernier modifiant sensiblement le droit du bail. Ainsi,
la sitvation du point de vue des droits populaires est encore détériorée. Cette maniére de faire est
dangereuse pour le respect de nos institutions démocratiques mais aussi pour la paix sociale du
logement dans notre pays.

1. « Empécher les sous-locations abusives »

La version du projet de la majorité contient trois problémes majeurs :

- D’une part, il ne prévoit pas de distinction entre la sous-location totale de la chose louée et
une sous-location partielle. Il est notamment fréquent que des locataires sous-louent une
chambre en raison d’un changement dans leur situation personnelle : séparation, départ
d’un enfant pour faire ses études, etc. Dans ce contexte, les exigences supplémentaires
posées par le projet mis en consultation sont trop élevées. Raison pour laquelle I’ ASLOCA
soutient la minorité pour ’alinéa 4 lettre d.

- D’autre part, le délai de deux ans tel que prévu par le projet de la majorité est bien trop
court dans beaucoup de contextes, ainsi par exemple en cas d’études a 1’étranger, de
détachement temporaire & 1’étranger par une entreprise ou de mission pour une
organisation internationale comme le CICR dont la durée est souvent de quatre ans ou
d’autres circonstances encore, résultant aussi du sous-locataire, pouvant durer plus de deux
ans. En particulier, au regard de la premiére remarque : si la régle porte tant sur un

logement total que sur une partie du logement, le délai de deux ans parait ici totalement
inadéquat.

- La version de la majorité fait par ailleurs totalement fi en matiére de baux a ferme de la
pratique commerciale étendue de mise en sous-gérance des commerces. L’introduction
d’une limitation de la sous-location est une limitation disproportionnée & la liberté
économique.

L’ASLOCA Broye vaudoise s’oppose résolument a 1’alinéa 6 qui introduit un délai de résiliation
extraordinaire pour les cas de sous-location ne répondant pas aux critéres légaux. En 1’occurrence,
la résiliation extraordinaire intervient & I’heure actuelle uniquement pour les cas graves de rupture
de confiance entre les cocontractants, soit lorsque le locataire ne paie pas son loyer ou alors en cas
de motifs sérieux, notamment de nuisances ou de dommages a la chose louée. Le fait de n’avoir
pas demandé un accord écrit préalable pour une sous-location, si toutes les conditions légales sont
remplies, parait un motif insuffisamment grave qui n’est certainement pas propre & rompre la
confiance contractuelle et & justifier la plus grande sanction en matiére de droit du bail, soit la fin
de celui-ci dans un délai trés court. Il s’agit de personnes qui pourraient perdre leur logement en
quelques semaines a peine, pour une question de pure forme. Cette sanction est disproportionnée.

Pour le reste, le projet mis en consultation précise en quelque sorte la situation actuelle,
notamment quant aux informations que le locataire doit donner sur la sous-location.



Dans le rapport explicatif accompagnant les projets mis en consultation, pages 10-12, la
Commission des affaires juridiques explique que les nouvelles régles concernant la sous-location
visent & limiter la sous-location de tout ou partie du logement sur des plateformes commerciales
du type Airbnb. L’ASLOCA Broye vaudoise estime que la mesure visée n’atteint absolument pas
sa cible. D’une part, on ne voit pas bien en quoi une telle mesure limiterait la mise & disposition
de logements sur ce genre de plateformes : en effet, comme cela ne touche que les locataires, soit
seulement une partie de ’offre, cette disposition ne peut ainsi pas étre considérée comme une
mesure de lutte contre tout le phénomeéne. D’autre part, les mesures les plus efficaces, celles qui
sont mises en place dans la plupart des villes, sont celles concernant I’affectation des biens mis en
location. Il s’agit d’estimer qu’a partir d’un certain nombre de nuits par année de mise 2
disposition sur des plateformes commerciales, un logement n’est plus utilisé comme tel mais
comme une surface commerciale de type para-hotellerie. Rien de tel n’est prévu dans le projet.
Enfin, le canton de Vaud connait des régles similaires a ce qui est prévu dans le projet en matiére
de sous-location dans les régles et usages locatifs vaudois, ce qui n’a pas du tout empéché Airbnb
et d’autres plateformes de se développer dans le canton.

2. « Majoration échelonnées du loyer. Non aux formulaires inutiles » et
« Droit du bail. Autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique »

L’ASLOCA Broye vaudoise prend acte de ce deuxiéme projet. Les modifications proposées ne
sont pas une menace fondamentale pour les droits des locataires et mettent partiellement en
oeuvre la jurisprudence du Tribunal fédéral. Toutefois, nous regrettons que soit ainsi adoptée une
facilitation administrative pour les bailleurs sans qu’aucune contrepartie de nature semblable pour
les locataires ne soit offerte. Nous rappelons a ce titre qu’il est souvent difficile, voire impossible,
pour les locataires, d’identifier 1’autre partie au contrat. Dés lors que les protections offertes par le
droit du bail reposent essentiellement sur les actions entreprises par les locataires, la situation
actuelle ne permet pas aux locataires de saisir la justice. Afin d’équilibrer le systéme, il est
nécessaire de rendre obligatoire la désignation de la partie bailleresse dans les contrats et les
formulaires officiels. La simple mention de I’entité qui représente la partie bailleresse ne
permettant pas aux locataires de faire valoir leurs droits.

3. « Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur ou de ses proches. Simplifier la procédure »

Le troisiéme projet mis en consultation vise I’introduction d’une résiliation facilitée du contrat de
bail lorsque la résiliation est fondée sur les besoins propres du bailleur, de la bailleresse ou de ses
proches. L’ ASLOCA Broye vaudoise souligne d’abord qu’elle prend note avec satisfaction que la
Commission ait renoncé a modifier le Code de procédure civile en soumettant ce type de
résiliation a la procédure sommaire. En effet, ces résiliations, lorsqu’elles sont contestées,
méritent une analyse minutieuse par la justice tout particuliérement pour établir que le besoin
propre invoqué est bien réel.

Toutefois, I’ASLOCA Broye vaudoise regrette que la protection des locataires soit encore
davantage réduite. En pratique, la résiliation pour les besoins du bailleur est déja largement
admise méme au détriment de situations parfois difficiles des locataires. Le juge opere une
véritable pesée d’intéréts. Or, avec le nouveau projet, cette pesée d’intéréts sera toujours en faveur
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du- bailleur, méme lorsque la situation du locataire est critique. On pense ici & une personne dgée
qui réside depuis longtemps dans son logement et qui devrait étre délogée. Par ailleurs, la pratique
montre que trés souvent le besoin propre est invoqué uniquement pour se débarrasser d’un
locataire et relouer le logement & un prix plus important qu’une hausse de loyer en cours de bail
n’aurait pas autorisé. On relévera ici qu’aucune sanction n’est prévue dans le cas ol la partie
bailleresse invoque un motif fallacieux ou inexistant pour congédier un locataire, malgré le fait
que cela conduise généralement a des situations dramatiques dont les communes doivent souvent
assumer la charge. De plus, lorsque le contrat a été rompu pour un motif rendu inexistant par le
simple écoulement du temps, ou lorsqu’il s’avére que ce motif n’était pas conforme 2 la réalité, les
locataires sont dans I’incapacité de retourner a la situation antérieure. Au vu de ce qui précéde, il
conviendrait d’exposer tout bailleur qui résilie pour un motif « prétexte » a une application de
’article 325 bis du Code pénal.

D’autre part, on notera que si la prolongation du bail demeure possible dans le cadre de cette
résiliation, les locataires seront moins prompts & la contester devant les tribunaux. Supprimer la
possibilité de prolonger le bail conduira donc inutilement 4 un engorgement de la justice dont la
hausse sensible des cofits sera & la charge de la collectivité.

Enfin, en vue d’éviter de telles procédures, la partie bailleresse pourrait étre incitée & octroyer des
prolongations « & bien plaire » de quelques mois, soit un délai bien en-dega de ce que prévoit le
droit actuel. Les locataires ne seront donc plus protégés de la précarité par la justice mais seront
tributaires des pratiques élaborées par les milieux immobiliers. Ce dispositif fragilisera encore
davantage la partie faible au contrat et mettra la partie bailleresse pour ainsi dire en position de
juge, ce qui semble peu compatible avec 1’équilibre voulu par le 1égislateur en matiére de bail.

Cette modification du droit du bail, si elle devait étre adoptée, posera des problémes pratiques
importants, notamment pour les locataires qui perdront par ce biais leur logement et se
retrouveront presque du jour au lendemain sans logement. Si 1’urgence du besoin n’est plus
nécessaire pour le propriétaire, alors tout particuliérement, il pourrait y avoir des familles entiéres
a la rue alors que le besoin du bailleur d’occuper le logement dans un avenir plus ou moins proche
n’est plus avéré ! Cette disproportion des situations n’est pas souhaitable, dans un contrat dans
lequel le locataire est déja une partie faible. Enfin, dans ce cas il n’y aurait plus de protection
contre les congés représailles.

En vous souhaitant bonne réception de la présente, nous vous prions de croire, Mesdames les
Conseilléres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux, Madame la Secrétaire de
commission, Mesdames et Messieurs, a 1’assurance de notre parfaite considération.

Pour ’ASLOCA Broye vaudoise :

LauraEmonet
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Lausanne, le 29 octobre 2021

Consultation — Mise en oeuvre des initiatives parlementaires en droit du bail

Mesdames les Conseilléres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux,
Madame la Secrétaire de commission
Mesdames et Messieurs,

Nous vous faisons parvenir ci-dessous la prise de position de I’ Association suisse des locataires,
section de I’agglomération lausannoise (ASLLOCA Lausanne) dans le cadre de la consultation de
la révision partielle du droit du bail mettant en ceuvre les quatre initiatives parlementaires
suivantes : 15.455 Iv. pa. Egloff. Empécher Ies sous-locations abusives, 16.458 1v. pa. Vogler.
Majoration échelonnée du loyer. Non aux formulaires inutiles, 16.459 Iv. pa. Feller. Droit du bail.
Autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique 18.475 Iv. pa. (Merlini) Markwalder.
Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur, de la bailleresse ou de ses proches. Simplifier la
procédure.

L’ASLOCA Lausanne compte environ 20’000 membres. Elle défend les intéréts de ses membres
au niveau individuel et juridique et sur les plans politiques et collectifs.

Préambule :

En guise de préambule, I’ASLOCA Lausanne souligne que toutes les initiatives qui font I’objet de
cette consultation détériorent le droit du bail au détriment des locataires et accentuent encore le
déséquilibre actuel entre locataire et bailleur. De plus, ’ASLOCA Lausanne ctitique le découpage
de la révision en plusieurs projets. Ce découpage est tout a fait inhabituel lorsqu’il s’agit de la
révision d’une seule et méme loi. Elle rend plus difficile 1’utilisation des droits populaires et
notamment la possibilité¢ d’organiser un référendum. Ajoutons a cela que d’autres initiatives
parlementaires acceptées sont en cours de traitement et que le premier paquet de révision



mis en consultation aujourd’hui n’est pas le dernier modifiant sensiblement le droit du bail. Ainsi,
la situation est encore péjorée du point de vue des droits populaires. Cette maniére de faire est
dangereuse pour le respect de nos institutions démocratiques mais aussi pour la paix sociale du
logement dans notre pays.

1. « Empécher les sous-locations abusives »

La version du projct de la majorité conticnt trois problémes majeurs :

- D’une part, il ne prévoit pas de distinction entre la sous-location totale de la chose louée et
une sous-location partielle. 11 est notamment fréquent que des locataires sous-louent une
chambre en raison d’un changement dans leur situation personnelle : séparation, départ
d’un enfant pour faire ses études, etc. Dans ce contexte, les exigences supplémentaires
posées par le projet mis en consultation sont trop €levées. C’est la raison pour laquelle
I’ASLOCA soutient la minorité pour 1’alinéa 4 lettre d.

- D’autre part, le délai de deux ans tel que prévu par le projet de la majorité est bien trop
court dans beaucoup de contextes, ainsi par exemple en cas d’¢études a 1’étranger, de
détachement temporaire a 1’étranger par une entreprise ou de mission pour une
organisation internationale comme le CICR (dont la durée est souvent de quatre ans) ou
d’autres circonstances encore pouvant durer plus de deux ans — et qui résultent aussi du
sous-locataire. En particulier, au regard de la premiére remarque : si la régle porte tant sur
un logement total que sur une partie du logement, le délai de deux ans parait ici totalement
inadéquat.

- En mati¢re de baux a ferme, la version de la majorité fait par ailleurs totalement
pratique commerciale étendue de mise en sous-gérance des commerces. L’introduction
d’une limitation de la sous-location est ume mesure disproportionnée a la liberté
économique.

h
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L’ASLOCA Lausanne s’oppose résolument a 1’alinéa 6 qui introduit un délai de résiliation
extraordinaire pour les cas de sous-location ne répondamnt pas aux critéres légaux. En ’occurrence,
la résiliation extraordinaire intervient a I’heure actuelle uniquement pour les cas graves de rupture
de confiance entre les cocontractants, soit lorsque le locataire ne paie pas son loyer ou alors en cas
de motifs sérieux, notamment de nuisances ou de dommages a la chose louée. Le fait de n’avoir
pas demandé un accord écrit préalable pour une sous-location, si toutes les conditions légales sont
remplies, parait un motif insuffisamment grave qui n’est certainement pas propre a rompre la
confiance contractuelle et a justifier la plus grande sanction en matiére de droit du bail, soit la fin
de celui-ci dans un délai trés court. Il s’agit de personnes qui pourraient perdre leur logement en
quelques semaines a peine, pour une question de pure forme. Cette sanction est disproportionnée.

Pour le reste, le projet mis en consultation précise en quelque sorte la situation actuelle,
notamment quant aux informations que le locataire doit donner sur la sous-location.



" Dans le rapport explicatif accompagnant les projets mis en consultation, pages 10-12, la
Commission des affaires juridiques explique que les nouvelles régies concernant 1a sous-location
visent a limiter la sous-location de tout ou partie du logement sur des plateformes commerciales
du type Airbnb. L’ASLOCA Lausanne estime que la mesure visée n’atteint absolument pas sa
cible. D’une part, on ne voit pas bien en quoi une telle mesure limiterait la mise a disposition de
logements sur ce genre de plateformes : en effet, comme cela ne touche que les locataires, soit
seulement une partie de ’offre, cette disposition ne peut ainsi pas étre considérée comme une
mesure de lutte contre tout le phénoméne. D’autre pat, les mesures les plus efficaces, celles qui
sont mises en place dans la plupart des villes, sont celles concernant ’affectation des biens mis en
location. Il s’agit d’estimer qu’a partir d’um certain nombre de nuits par année de mise a
disposition sur des plateformes commerciales, un logement n’est plus utilisé comme tel mais
comme une surface commerciale de type para-hdtellerie. Rien de tel n’est prévu dans le projet.
Enfin, le canton de Vaud connait des régles similaires 4 ce qui est prévu dans le projet en matiére
de sous-location dans les régles et usages locatifs vaudois, ce qui n’a pas du tout empéché Airbnb
et d’autres plateformes de se développer dans ie canton.

2, « Majoration échelonnées du loyer. Non aux formulaires inutiles » et
« Droit du bail. Autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique »

L’ASLOCA Lausanne prend acte de ce deuxiéme projet. Les modifications proposées ne sont pas
une menace fondamentale pour les droits des locataires et mettent partiellement en oeuvre la
jurisprudence du Tribunal fédéral. Toutefois, nous regrettons que soit ainsi adoptée une
facilitation administrative pour les bailleurs sans qu’aucune contrepartie de nature semblable pour
les locataires ne soit offerte. Nous rappelons a ce titre qu’il est souvent difficile, voire impossible,
pour les locataires, d’identifier ’autre partie au contrat. Des lors que les protections offertes par le
droit du bail reposent essentiellement sur les actions entreprises par les locataires, la situation
actuelle ne permet pas aux locataires de saisir la justice. Afin d’équilibrer le systéme, il est
nécessaire de rendre obligatoire la désignation de la partie bailleresse dans les contrats et les
formulaires officiels. La simple mention de Ientité qui représente la partie bailleresse ne
permettant pas aux locataires de faire valoir leurs droits.

3 « Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur ou de ses proches. Simplifier la procédure »

Le troisiéme projet mis en consultation vise I"introduction d’une résiliation facilitée du contrat de
bail lorsque la résiliation est fondée sur les besoins propres du bailleur, de la bailleresse ou de ses
proches. L’ASLOCA Lausanne souligne d’abord qu’elle prend note avec satisfaction que la
Commission ait renoncé a modifier le Code de procédure civile en soumettant ce type de
résiliation a la procédure sommaire. En effet, ces résiliations, lorsqu’elles sont contestées,
méritent une analyse minutieuse par la justice tout particuliérement pour établir que le besoin
propre invoqué est bien réel.

Toutefois, ’ASLOCA Lausanne regrette que la protection des locataires soit encore davantage
réduite. En pratique, la résiliation pour les besoins du bailleur est déja largement admise méme au
détriment de situations parfois difficiles des locataires. Le juge opere une véritable pesée
&intéréts. Or, avec le nouveau projet, cette pesée d’intéréts sera toujours en faveur du- bailleur,
méme lorsque la situation du locataire est critique. On pense ici & une personne Agée qui réside

_ 3 =



depuis longtemps dans son logement et qui devrait ére délogée. Par ailleurs, la pratique montre
que tres souvent le besoin propre est invoqué uniquement pour se débarrasser d’un locataire et
relouer le logement a un prix plus important qu’une hausse de loyer en cours de bail n’aurait pas
autorisé. On relévera ici qu’aucune sanction n’est prévue dans le cas ou la partie bailleresse
invoque un motif fallacieux ou inexistant pour congédier un locataire, malgré le fait que cela
conduise généralement a des situations dramatiques desnt les communes doivent souvent assumer
la charge. De plus, lorsque le contrat a été rompu pessr un motif rendu inexistant par le simple
écoulement du temps, ou lorsqu’il s’avére que ce motif n’était pas conforme & la réalité, les
locataires sont dans I’incapacilé de retourner  la situation antérieure. Au vu de cc qui précéde, il
conviendrait d’exposer tout bailleur qui résilie pour un motif « prétexte » a une application de
I"article 325 bis du Code pénal.

i

D’autre part, on notera que si la prolongation du baii demeure possible dans le cadre de cette
résiliation, les locataires seront moins prompts 4 la contester devant les tribunaux. Supprimer la
possibilité dc prolonger le bail conduira done inutilement 3 un engorgement de la justice dont la
hausse sensible des colits sera a la charge de la collectivité.

Enfin, en vue d’éviter de telles procédures, la partie batileresse pourrait étre incitée a octroyer des
prolongations « a bien plaire » de quelques mois, soit un délai bien en-deca de ce que prévoit le

droit actucl, Les locataites ne sevont done plus prowégés de la précarité par la justice mais seront
tributaires des pratiques élaborées par les milieux immobiliers. Ce dispositif fragilisera encore
davantage la partie faible au contrat et mettra la partie bailleresse pour ainsi dire en position de

juge, ce qui semble peu compatible avec I’équilibre voulu par le Iégislateur en matiére de bail.

Cette modification du droit du bail, si elle devait étre adoptée, posera des problémes pratiques
tmportants, notamment pour les locataires qui perdront par ce biais leur logement et se
retrouveront presque du jour au lendemain sans logement. Si I'urgence du besoin n’est plus
nécessaire pour le propriétaire, alors tout particuliérement, il pourrait y avoir des familles entiéres
a la rue alors que le besoin du bailleur d’occuper le logement dans un avenir plus ou moins proche
n’est plus avéré ! Cette disproportion des situations n’est pas souhaitable, dans un contrat dans
lequel le locataire est déja une partie faible. Enfin, dans ce cas il n’y aurait plus de protection

contre les congés représailles.

En vous souhaitant bonne réception de la présente, nous vous prions de croire, Mesdames les
Conseilleres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux, Madame la Secrétaire de
commission, Mesdames et Messieurs, a 1’assurance de motre parfaite considération.

Pour ’ASLOCA Lausanne :
Ff
S AL I - U
2 M iy | LM
Samuel de Vargas Pierre Zwahlen vier Rubli
Co-président Co-président Vice-président
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ASLOCA

NEUCHATELOISE

Commission des affaires juridiques
du Conseil national

3003 Berne

Par mail a Recht@bwo.admin.ch

Berne, le 26 novembre 2021

Consultation sur la révision partielle du droit du bail

Madame la Présidente,

Mesdames les Conseilléres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux,
Madame la Secrétaire de commission

Mesdames et Messieurs,

Nous vous faisons parvenir ci-dessous la prise de position de I'’Asloca neuchéateloise, basée
sur celle de I'Association suisse des locataires (ASLOCA Suisse), dans le cadre de la
consultation de la révision partielle du droit du bail mettant en ceuvre les quatre initiatives
parlementaires suivantes : 15.455 Iv. pa. Egloff. Empécher les sous-locations abusives,
16.458 lv. pa. Vogler. Majoration échelonnée du loyer. Non aux formulaires inutiles, 16.459
Iv. pa. Feller. Droit du bail. Autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique 18.475
Iv. pa. (Merlini) Markwalder. Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur, de la bailleresse

ou de ses proches. Simplifier la procédure.

L’Association suisse des locataires, ASLOCA Suisse, compte environ 225'000 membres
répartis dans tous les cantons de Suisse. Elle défend les intéréts de ses membres au niveau
individuel et juridique ainsi que sur les plans politiques et collectifs.

En guise de préambule, TASLOCA Suisse souligne que toutes les initiatives qui font I'objet
de cette consultation détériorent le droit du bail du point de vue des locataires et accentuent
encore le déséquilibre actuel entre locataire et bailleur-esse.

La position des bailleurs et bailleresses, qui profitent déja actuellement, en vertu de la
garantie constitutionnelle de la propriété d’'une position juridique forte, sera encore renforcée

injustement en comparaison du droit européen. Les critéres sociaux du droit du bail sont



ainsi dilués, de sorte qu’'en fin de compte les locataires, en tant que partie la plus faible,
soient dépossédé-e-s d’'une partie de leurs droits.

De plus, TASLOCA Suisse critique le découpage de la révision en plusieurs projets. Ce
découpage est tout a fait inhabituel lorsqu’il s’agit de la révision d’'une seule et méme loi. Elle
rend plus difficile I'utilisation des droits populaires et notamment la possibilité d’organiser un
référendum. Ajoutons a cela que d’autres initiatives parlementaires acceptées sont en cours
de traitement et que donc le premier paquet de révision mis en consultation aujourd’hui n’est
pas le dernier modifiant sensiblement le droit du bail. Ainsi, la situation du point de vue des
droits populaires est encore détériorée. Cette maniere de faire est dangereuse pour le
respect de nos institutions démocratiques mais aussi pour la paix sociale du logement dans

notre pays.

Projet 1 : régles concernant la sous-location

La version du projet de la majorité contient trois problemes majeurs :

- D’une part, il ne prévoit pas de distinction entre la sous-location totale de la chose
louée et une sous-location partielle. Il est fréquent que des locataires sous-louent une
chambre en raison d'un changement important dans leur situation personnelle :
séparation, décés d'une partie au bail, départ d’'un enfant pour faire ses études, etc.
Dans ce contexte, les exigences supplémentaires posées par le projet mis en
consultation sont nettement trop élevées. Raison pour laquelle TASLOCA soutient la
minorité | pour 'al. 4 let. d.

- D’autre part, le délai de deux ans tel que prévu par le projet de la majorité est bien
trop court dans beaucoup de contextes, ainsi, par ex., en cas d’études a I'étranger,
de détachement temporaire a I'étranger par une entreprise ou de mission pour une
organisation internationale comme le CICR, dont la durée est le plus souvent de
quatre ans, ou d’autres circonstances encore. Par ailleurs, la durée de deux ans est
aussi trop courte sous l'angle du sous locataire. Tel est le cas par exemple
d’étudiants qui sous-louent une chambre ou méme un studio pour la durée de leurs
études dans une autre ville. En particulier, au regard de la premiére remarque : si la
regle porte tant sur un logement total que sur une partie du logement, le délai de
deux ans parait ici totalement inadéquat.

- La version de la majorité fait par ailleurs totalement fi en matiére de baux a ferme de
la pratique commerciale étendue de mise en sous-gérance des commerces.
L’introduction d’une limitation de la sous-location est une limitation disproportionnée a
la liberté économique et donc une atteinte a la liberté de commerce et d'industrie
garantie par la Constitution fédérale.



L’ASLOCA s’oppose résolument a I'al. 6 qui introduit un délai de résiliation extraordinaire
pour les cas de sous-location ne répondant pas aux critéres Iégaux. Actuellement, la
résiliation extraordinaire intervient uniquement pour les cas graves de rupture de confiance
entre les cocontractant-e's, soit lorsque le-a locataire ne paie pas son loyer ou alors en cas
de motifs sérieux, notamment de nuisances ou de dommages a la chose louée. Le fait de
n'avoir pas demandé un accord écrit préalable pour une sous-location, si toutes les
conditions légales sont remplies, parait un motif insuffisamment grave qui n’est certainement
pas propre a porter atteinte aux intéréts économiques du-de la bailleur-resse (le-a locataire
principal-e est toujours débiteur-trice du loyer) ou créer des dommages a la chose louée. Dés
lors, on ne peut parler de rupture de la confiance contractuelle et justifier la plus grande
sanction en matiére de droit du bail, soit la fin de celui-ci dans un délai trés court. Il s’agit de
personnes qui pourraient perdre leur logement en quelques semaines a peine, pour une
question de pure forme. Ce délai est disproportionné. En outre, cette disposition permettrait
au-a la propriétaire de se séparer plus facilement d’'un-e locataire indésirable car la notion
juridique indéterminée de « changement » est si vague que méme un changement minime
comme une correction du nom du-de la sous-locataire pourrait amener dans les faits a une
résiliation extraordinaire. Le but de [linitiative, soit de protéger le propriétaire de
circonstances favorisées par la numérisation, ne peut pas étre utilisé comme argument pour
introduire des moyens aussi drastiques que l'introduction d’une résiliation extraordinaire, car
le propriétaire peut toujours, en cas de violations contractuelles, utiliser la voie de la
résiliation ordinaire. La numérisation de la société ne justifie pas, au regard de I'aspect social
du droit du bail et de la proportionnalité, I'introduction d’un tel outil pour les bailleurs et

bailleresses.

Pour le reste, le projet mis en consultation précise en quelque sorte la situation actuelle,
notamment quant aux informations que le-la locataire doit donner sur la sous-location. Il est a
mentionner que l'exigence de la forme écrite va diamétralement a l'opposé de la
digitalisation actuelle. Ainsi, d’'une part la forme écrite doit étre simplifiée par I'introduction de
la signature mécanique pour la partie bailleresse, mais de l'autre c6té, des obstacles aussi

désuets que la forme écrite sont imposés a la sous-location.

Dans le rapport explicatif accompagnant les projets mis en consultation, pp. 10-12, la
Commission des affaires juridiques explique que les nouvelles régles concernant la sous-
location visent a limiter la sous-location de tout ou partie du logement sur des plateformes
commerciales du type Airbnb. LASLOCA Suisse estime que la mesure en question n’atteint
absolument pas le but visé. D’'une part, on ne voit pas bien en quoi une telle mesure limiterait
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la mise a disposition de logements sur ce genre de plateformes : en effet, comme cela ne
touche que les locataires, soit seulement une partie de I'offre, cette disposition ne peut ainsi
pas étre considérée comme une mesure de lutte contre tout le phénomene. Ensuite, les
mesures les plus efficaces, celles qui sont mises en place dans la plupart des villes, sont
celles concernant I'affectation des biens mis en location. Il s’agit d’estimer qu’a partir d’un
certain nombre de nuits par année de mise a disposition sur des plateformes commerciales,
un logement n'est plus utilisé comme tel mais comme une surface commerciale de type
para-hétellerie. Rien de tel n'est prévu dans le projet. Enfin, le canton de Vaud connait des
regles similaires a ce qui est prévu dans le projet en matiere de sous-location dans les regles
et usages locatifs vaudois, ce qui n’a pas du tout empéché Airbnb et d’autres plateformes de
se développer dans le canton.

Projet 2: signatures mécaniques et fin de la formule officielle pour les loyers
échelonnés

L’ASLOCA Suisse prend acte de ce deuxiéme projet. Les modifications proposées ne sont
pas une menace fondamentale pour les droits des locataires et mettent partiellement en
ceuvre la jurisprudence du Tribunal fédéral. Toutefois, nous regrettons que soit ainsi adoptée
une facilitation administrative pour les bailleur-esse's sans qu’aucune contrepartie de nature
semblable pour les locataires ne soit offerte. On pourrait imaginer qu’en contrepartie, le
bailleur ou la bailleresse soit tenu-e dindiquer son identité sur le bail, ce qui n’est

actuellement pas le cas.

Projet 3 : résiliation du bail pour les besoins propres du bailleur ou de ses proches

Le troisieme projet mis en consultation vise I'introduction d’une résiliation facilitée du contrat
de bail lorsque la résiliation est fondée sur les besoins propres du bailleur, de la bailleresse
ou de ses proches. L'ASLOCA Suisse souligne d’abord qu’elle prend note avec satisfaction
que la Commission ait renoncé a modifier le Code de procédure civile en soumettant ce type
de résiliation a la procédure sommaire. En effet, ces résiliations, lorsqu’elles sont contestées,
méritent une analyse minutieuse par la justice tout particulierement pour établir que le besoin
propre invoqué est bien réel.

Toutefois, TASLOCA Suisse déplore que la protection des locataires soit encore davantage
réduite. En pratique, la résiliation pour les besoins du-de la bailleur-esse est déja largement
admise méme au détriment de situations familiales ou personnelles difficiles des locataires.

Le‘la juge opére une véritable pesée d’intéréts. Or, avec le nouveau projet, cette pesee
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d’intéréts sera toujours en faveur du-de la bailleur-esse, méme lorsque la situation du-de la
locataire est critique. On pense ici @ une personne agée qui réside depuis longtemps dans
son logement et qui devrait étre délogée. Par ailleurs, la pratique montre que trés souvent le
besoin propre est invoqué de maniére instrumentale pour se débarrasser d'un-e locataire et
relouer le logement a un prix plus important qu’une hausse de loyer en cours de bail n’aurait
autorisé. Ce genre de tromperie n’est d’ailleurs pas sanctionnée.

Afin de prévenir d’éventuels abus et de ramener la paix sociale, il serait possible d’introduire
une sanction pour les bailleurs et bailleresses qui n'utiliseraient le motif du besoin propre que
comme un prétexte. L'introduction d’un nouvel alinéa a la teneur suivante pourrait réduire les
tentatives d’abus : « Si le logement ou le local commercial n’est pas, au terme de la relation
de bail, utilisé par le bailleur ou ses proches parents ou alliés, le-la bailleur-esse est tenu-e
de réparer les dommages qui en résultent pour le locataire ».

La proposition de modification de la majorité de la commission, si elle devait étre adoptée,
posera des problémes pratiques importants, notamment pour les locataires qui perdront par
ce biais leur bail et se retrouveront presque du jour au lendemain sans logement. Si
I'urgence du besoin du-de la bailleur-esse n’est ni réelle, ni nécessaire, il pourrait y avoir des
familles entiéres a la rue, alors que le besoin du-de la bailleur-esse d’occuper le logement
dans un avenir plus ou moins proche n’est pas ou plus avéré ! Cette disproportion de la prise
en compte des intéréts en jeu n’est pas socialement acceptable.

Enfin, la protection des locataires contre les résiliations pour des motifs injustifiés serait
vidée de sa substance si la partie bailleresse est libérée de la preuve de I'urgence du besoin.
La possibilité de déroger aux regles de base quant a la résiliation du bail doit avoir un
caractere exceptionnel. Or, la modification proposée va dans le sens opposé. A cela
s’ajoute que les termes juridiques comme un besoin propre « important » et « actuel » sont
vagues et ménent a une grande incertitude juridique : ce qui est important pour une
personne peut étre insignifiant pour d’autres avec des décisions de justice disparates sur

'ensemble du territoire.

Conclusion

Pour toutes ces raisons, TASLOCA Suisse rejette les projets 1 et 3 mis en consultation. Elle

prend acte a contre coeur du projet 2.

L’ASLOCA Suisse invite également la commission des affaires juridiques du Conseil national
a procéder a la révision selon l'usage, a savoir par un seul et méme acte législatif intégrant
les divers projets mis en consultation. Cela se justifie d’autant plus que d’autres initiatives
parlementaires touchant au droit du bail sont encore en attente d'étre concrétisées par cette

méme commission.



En vous remerciant de I'attention que vous porterez a la prise de position de 'ASLOCA
neuchéateloise, nous vous adressons, Madame la Présidente, Mesdames les Conseilleres
nationales, Messieurs les Conseillers nationaux, Madame la Secrétaire de commission,

Mesdames et Messieurs, nos salutations respectueuses.

Pour TASLOCA neuchéateloise

Président
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Par courriel : recht@bwo.admin.ch

Commission des affaires juridiques
du Conseil national
3003 Berne

Vevey, le 2 décembre 2021

Consultation — Mise en oeuvre des initiatives parlementaires en droit du bail

Mesdames les Conseilléres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux,
Madame la Secrétaire de commission
Mesdames et Messieurs,

Nous vous faisons parvenir ci-dessous la prise de position de I’ Association suisse des locataires,
section de Vevey, la Tour-de-Peilz et environs (ASLOCA Vevey, la Tour-de-Peilz et environs)
dans le cadre de la consultation de la révision partielle du droit du bail mettant en ceuvre les quatre
initiatives parlementaires suivantes : 15.455 Iv. pa. Egloff. Empécher les sous-locations abusives,
16.458 Iv. pa. Vogler. Majoration échelonnée du loyer. Non aux formulaires inutiles, 16.459 Iv.
pa. Feller. Droit du bail. Autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique 18.475 Iv. pa.
(Merlini) Markwalder. Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur, de la bailleresse ou de ses
proches. Simplifier la procédure.

L’ASLOCA Vevey, la Tour-de-Peilz et environs compte environ 4’500 membres. Elle défend les
intéréts de ses membres au niveau individuel et juridique et sur les plans politiques et collectifs.

Préambule :

En guise de préambule, ’ASLOCA Vevey, la Tour-de-Peilz et environs souligne que toutes les
initiatives qui font I’objet de cette consultation détériorent le droit du bail du point de vue des
locataires et accentuent encore le déséquilibre actuel entre locataire et bailleur. De plus,
I’ASLOCA Vevey, la Tour-de-Peilz et environs critique le découpage de la révision en plusieurs
projets. Ce découpage est tout a fait inhabituel lorsqu’il s’agit de la révision d’une seule et méme
loi. Elle rend plus difficile ’utilisation des droits populaires et notamment la possibilité
d’organiser un référendum. Ajoutons a cela que d’autres initiatives parlementaires acceptées sont

en cours de traitement et que donc le premier paquet de révision mis en consultation aujourd’hui
.



n’est pas le dernier modifiant sensiblement le droit du bail. Ainsi, la situation du point de vue des
droits populaires est encore détériorée. Cette maniere de faire est dangereuse pour le respect de
nos institutions démocratiques mais aussi pour la paix sociale du logement dans notre pays.

1.

« Empécher les sous-locations abusives »

La version du projet de la majorité contient trois problemes majeurs :

D’une part, il ne prévoit pas de distinction entre la sous-location totale de la chose louée et
une sous-location partielle. Il est notamment fréquent que des locataires sous-louent une
chambre en raison d’un changement dans leur situation personnelle : séparation, départ
d’un enfant pour faire ses études, etc. Dans ce contexte, les exigences supplémentaires
posées par le projet mis en consultation sont trop élevées. Raison pour laquelle I’ASLOCA
soutient la minorité pour 1’alinéa 4 lettre d.

D’autre part, le délai de deux ans tel que prévu par le projet de la majorité est bien trop
court dans beaucoup de contextes, ainsi par exemple en cas d’études a 1’étranger, de
détachement temporaire a I’étranger par une entreprise ou de mission pour une
organisation internationale comme le CICR dont la durée est souvent de quatre ans ou
d’autres circonstances encore, résultant aussi du sous-locataire, pouvant durer plus de deux
ans. En particulier, au regard de la premiére remarque : si la régle porte tant sur un
logement total que sur une partie du logement, le délai de deux ans parait ici totalement
inadéquat.

La version de la majorité fait par ailleurs totalement fi en matiére de baux a ferme de la
pratique commerciale étendue de mise en sous-gérance des commerces. L’introduction
d’une limitation de la sous-location est une limitation disproportionnée a la liberté
économique.

L’ASLOCA Vevey, la Tour-de-Peilz et environs s’oppose résolument a 1’alinéa 6 qui introduit un
délai de résiliation extraordinaire pour les cas de sous-location ne répondant pas aux critéres
légaux. En I’occurrence, la résiliation extraordinaire intervient a I’heure actuelle uniquement pour
les cas graves de rupture de confiance entre les cocontractants, soit lorsque le locataire ne paie pas
son loyer ou alors en cas de motifs sérieux, notamment de nuisances ou de dommages a la chose
louée. Le fait de n’avoir pas demandé un accord écrit préalable pour une sous-location, si toutes
les conditions légales sont remplies, parait un motif insuffisamment grave qui n’est certainement
pas propre a rompre la confiance contractuelle et a justifier la plus grande sanction en matiére de
droit du bail, soit la fin de celui-ci dans un délai trés court. Il s’agit de personnes qui pourraient
perdre leur logement en quelques semaines a peine, pour une question de pure forme. Cette
sanction est disproportionnée.

Pour le reste, le projet mis en consultation précise en quelque sorte la situation actuelle,
notamment quant aux informations que le locataire doit donner sur la sous-location.



Dans le rapport explicatif accompagnant les projets mis en consultation, pages 10-12, la
Commission des affaires juridiques explique que les nouvelles régles concernant la sous-location
visent a limiter la sous-location de tout ou partie du logement sur des plateformes commerciales
du type Airbnb. L’ASLOCA Vevey, la Tour-de-Peilz et environs estime que la mesure visée
n’atteint absolument pas sa cible. D’une part, on ne voit pas bien en quoi une telle mesure
limiterait la mise a disposition de logements sur ce genre de plateformes : en effet, comme cela ne
touche que les locataires, soit seulement une partie de 1’offre, cette disposition ne peut ainsi pas
étre considérée comme une mesure de lutte contre tout le phénomene. D’autre part, les mesures
les plus efficaces, celles qui sont mises en place dans la plupart des villes, sont celles concernant
I’affectation des biens mis en location. Il s’agit d’estimer qu’a partir d’un certain nombre de nuits
par année de mise a disposition sur des plateformes commerciales, un logement n’est plus utilisé
comme tel mais comme une surface commerciale de type para-hotellerie. Rien de tel n’est prévu
dans le projet. Enfin, le canton de Vaud connait des regles similaires a ce qui est prévu dans le
projet en matiére de sous-location dans les régles et usages locatifs vaudois, ce qui n’a pas du tout
empéché Airbnb et d’autres plateformes de se développer dans le canton.

2. « Majoration échelonnée du loyer. Non aux formulaires inutiles » et
« Droit du bail. Autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique »

L’ASLOCA Vevey, la Tour-de-Peilz et environs prend acte de ce deuxiéme projet. Les
modifications proposées ne sont pas une menace fondamentale pour les droits des locataires et
mettent partiellement en oeuvre la jurisprudence du Tribunal fédéral. Toutefois, nous regrettons
que soit ainsi adoptée une facilitation administrative pour les bailleurs sans qu’aucune contrepartie
de nature semblable pour les locataires ne soit offerte. Nous rappelons a ce titre qu’il est souvent
difficile, voire impossible, pour les locataires, d’identifier I’autre partie au contrat. Dés lors que
les protections offertes par le droit du bail reposent essentiellement sur les actions entreprises par
les locataires, la situation actuelle ne permet pas aux locataires de saisir la justice. Afin
d’équilibrer le systéme, il est nécessaire de rendre obligatoire la désignation de la partie
bailleresse dans les contrats et les formulaires officiels. La simple mention de [’entité¢ qui
représente la partie bailleresse ne permettant pas aux locataires de faire valoir leurs droits.

3, « Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur ou de ses proches. Simplifier la procédure »

Le troisieme projet mis en consultation vise I’introduction d’une résiliation facilitée du contrat de
bail lorsque la résiliation est fondée sur les besoins propres du bailleur, de la bailleresse ou de ses
proches. L’ASLOCA Vevey, la Tour-de-Peilz et environs souligne d’abord qu’elle prend note
avec satisfaction que la Commission ait renoncé a modifier le Code de procédure civile en
soumettant ce type de résiliation a la procédure sommaire. En effet, ces résiliations, lorsqu’elles
sont contestées, méritent une analyse minutieuse par la justice tout particulierement pour établir
que le besoin propre invoqué est bien réel.

Toutefois, I’ASLOCA Vevey, la Tour-de-Peilz et environs regrette que la protection des locataires
soit encore davantage réduite. En pratique, la résiliation pour les besoins du bailleur est déja
largement admise méme au détriment de situations parfois difficiles des locataires. Le juge opere
une véritable pesée d’intéréts. Or, avec le nouveau projet, cette pesée d’intéréts sera toujours en
faveur du- bailleur, méme lorsque la situation du locataire est critique. On pense ici a une

-3



personne agée qui réside depuis longtemps dans son logement et qui devrait étre délogée. Par
ailleurs, la pratique montre que trés souvent le besoin propre est invoqué uniquement pour se
débarrasser d’un locataire et relouer le logement a un prix plus important qu’une hausse de loyer
en cours de bail n’aurait pas autorisé. On relévera ici qu’aucune sanction n’est prévue dans le cas
ou la partie bailleresse invoque un motif fallacieux ou inexistant pour congédier un locataire,
malgré le fait que cela conduise généralement a des situations dramatiques dont les communes
doivent souvent assumer la charge. De plus, lorsque le contrat a été rompu pour un motif rendu
inexistant par le simple écoulement du temps, ou lorsqu’il s’avére que ce motif n’était pas
conforme a la réalité, les locataires sont dans I’incapacité de retourner a la situation antérieure. Au
vu de ce qui précede, il conviendrait d’exposer tout bailleur qui résilie pour un motif « prétexte »
a une application de I’article 325 bis du Code pénal.

D’autre part, on notera que si la prolongation du bail demeure possible dans le cadre de cette
résiliation, les locataires seront moins prompts a la contester devant les tribunaux. Supprimer la
possibilité de prolonger le bail conduira donc inutilement a un engorgement de la justice dont la
hausse sensible des coflits sera a la charge de la collectivité.

Enfin, en vue d’éviter de telles procédures, la partie bailleresse pourrait étre incitée a octroyer des
prolongations « a bien plaire » de quelques mois, soit un délai bien en-dega de ce que prévoit le
droit actuel. Les locataires ne seront donc plus protégés de la précarité par la justice mais seront
tributaires des pratiques élaborées par les milieux immobiliers. Ce dispositif fragilisera encore
davantage la partie faible au contrat et mettra la partie bailleresse pour ainsi dire en position de
juge, ce qui semble peu compatible avec 1’équilibre voulu par le 1égislateur en matiere de bail.

Cette modification du droit du bail, si elle devait étre adoptée, posera des problémes pratiques
importants, notamment pour les locataires qui perdront par ce biais leur logement et se
retrouveront presque du jour au lendemain sans logement. Si 'urgence du besoin n’est plus
nécessaire pour le propriétaire, alors tout particuliérement, il pourrait y avoir des familles enticres
a la rue alors que le besoin du bailleur d’occuper le logement dans un avenir plus ou moins proche
n’est plus avéré ! Cette disproportion des situations n’est pas souhaitable, dans un contrat dans
lequel le locataire est déja une partie faible. Enfin, dans ce cas il n’y aurait plus de protection
contre les congés représailles.

En vous souhaitant bonne réception de la présente, nous vous prions de croire, Mesdames les
Conseilléres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux, Madame la Secrétaire de
commission, Mesdames et Messieurs, a ’assurance de notre parfaite considération.

Pour ’ASLOCA Vevey, la Tour-de-Peilz et environs :

Lionel Ducret Nicolas Mattenberger
Co-président Co-président
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Services du Parlement
Palais du Parlement
CH-3003 Berne

Commission des affaires juridiques
du Conseil national

Consultation sur la révision partielle du droit du bail

Madame la Présidente,

Mesdames les Conseilléres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux,
Madame la Secrétaire de commission

Mesdames, Messieurs,

Nous vous faisons parvenir ci-dessous la prise de position de la section
vaudoise de |'Association suisse des locataires (ASLOCA Vaud) dans le cadre
de la consultation de la révision partielle du droit du bail mettant en ceuvre
les quatre initiatives parlementaires suivantes: 15455 Iv. pa. Egloff.
Empécher les sous-locations abusives, 16.458 Iv. pa. Vogler. Majoration
échelonnée du loyer. Non aux formulaires inutiles, 16.459 Iv. pa. Feller. Droit
du bail. Autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique 18.475 Iv.
pa. (Merlini) Markwalder. Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur, de
la bailleresse ou de ses proches. Simplifier la procédure.

L'ASLOCA Vaud compte environ 44'‘000 membres répartis dans tous le
canton. Elle défend les intéréts de ses membres au niveau individuel et
juridique ainsi que sur les plans politiques et collectifs.

En guise de préambule, 'ASLOCA Vaud souligne que toutes les initiatives
qui font I'objet de cette consultation détériorent le droit du bail du point de
vue des locataires et accentuent encore le déséquilibre actuel entre
locataire et bailleur-esse.
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La position des bailleurs et bailleresses, qui profitent déja actuellement, en
vertu de la garantie constitutionnelle de |la propriété d'une position juridique
forte, sera encore renforcée injustement en comparaison du droit européen.
Les critéres sociaux du droit du bail sont ainsi dilués, de sorte qu'en fin de
compte les locataires, en tant que partie la plus faible, soient dépossédé-e-s
d'une partie de leurs droits.

De plus, 'ASLOCA Vaud critique le découpage de la révision en plusieurs
projets. Ce découpage est tout a fait inhabituel lorsqu'il s'agit de la révision
d'une seule et méme loi. Elle rend plus difficile I'utilisation des droits
populaires et notamment la possibilité d'organiser un référendum. Ajoutons
a cela que d'autres initiatives parlementaires acceptées sont en cours de
traitement et que donc le premier paguet de révision mis en consultation
aujourd’hui n'est pas le dernier modifiant sensiblement le droit du bail. Ainsi,
la situation du point de vue des droits populaires est encore détériorée. Cette
maniére de faire est dangereuse pour le respect de nos institutions
démocratiques mais aussi pour la paix sociale du logement dans notre pays.

Projet 1: régles concernant la sous-location

La version du projet de la majorité contient trois problémes majeurs :

- D'une part, il ne prévoit pas de distinction entre la sous-location totale
de la chose louée et une sous-location partielle. Il est fréquent que des
locataires sous-louent une chambre en raison d'un changement
important dans leur situation personnelle : séparation, déces d'une
partie au bail, départ d'un enfant pour faire ses études, etc. Dans ce
contexte, les exigences supplémentaires posées par le projet mis en
consultation sont nettement trop élevées. Raison pour laquelle
I'ASLOCA soutient la minorité | pour I'al. 4 let. d.

- D’autre part, le délai de deux ans tel que prévu par le projet de la
majorité est bien trop court dans beaucoup de contextes, ainsi, par ex.,
en cas d'études a I'étranger, de détachement temporaire a I'étranger
par une entreprise ou de mission pour une organisation internationale
comme le CICR, dont |la durée est le plus souvent de quatre ans, ou
d'autres circonstances encore. Par ailleurs, la durée de deux ans est
aussi trop courte sous l'angle du sous locataire. Tel est le cas par
exemple d'étudiants qui sous-louent une chambre ou méme un
studio pour ladurée de leurs études dans une autre ville. En particulier,
au regard de la premiére remarque: si la regle porte tant sur un
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logement total que sur une partie du logement, le délai de deux ans
parait ici totalement inadéquat.

- La version de la majorité fait par ailleurs totalement fi en matiére de
baux a ferme de la pratigue commerciale étendue de mise en sous-
gérance des commerces. L'introduction d'une limitation de la sous-
location est une limitation disproportionnée a la liberté économique
et donc une atteinte a la liberté de commerce et d'industrie garantie
par la Constitution fédérale.

L'’ASLOCA s'oppose résolument a l'al. 6 qui introduit un délai de résiliation
extraordinaire pour les cas de sous-location ne répondant pas aux criteres
légaux. Actuellement, la résiliation extraordinaire intervient uniguement
pour les cas graves de rupture de confiance entre les cocontractant-e-s, soit
lorsque le-a locataire ne paie pas son loyer ou alors en cas de motifs sérieux,
notamment de nuisances ou de dommages a la chose louée. Le fait de
n'avoir pas demandé un accord écrit préalable pour une sous-location, si
toutes les conditions légales sont remplies, parait un motif insuffisamment
grave qui n'est certainement pas propre a porter atteinte aux intéréts
économiques du-de la bailleur-resse (le-a locataire principal-e est toujours
débiteur-trice du loyer) ou créer des dommages a la chose louée. Dés lors,
on ne peut parler de rupture de la confiance contractuelle et justifier la plus
grande sanction en matiere de droit du bail, soit la fin de celui-ci dans un
délai tres court. Il s'agit de personnes qui pourraient perdre leur logement
en quelques semaines a peine, pour une question de pure forme. Ce délai
est disproportionné. En outre, cette disposition permettrait au-a la
propriétaire de se séparer plus facilement d'un-e locataire indésirable car la
notion juridique indéterminée de « changement » est si vague que méme
un changement minime comme une correction du nom du-de la sous-
locataire pourrait amener dans les faits a une résiliation extraordinaire. Le
but de l'initiative, soit de protéger le propriétaire de circonstances favorisées
par la numérisation, ne peut pas étre utilisé comme argument pour
introduire des moyens aussi drastiques que l'introduction d'une résiliation
extraordinaire, car le propriétaire peut toujours, en cas de violations
contractuelles, utiliser la voie de la résiliation ordinaire. La numérisation de
la société ne justifie pas, au regard de 'aspect social du droit du bail et de la
proportionnalité, I'introduction d'un tel outil pour les bailleurs et bailleresses.

Pour le reste, le projet mis en consultation précise en gquelque sorte la
situation actuelle, notamment quant aux informations que le‘la locataire
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doit donner sur la sous-location. Il est a mentionner que l'exigence de la
forme écrite va diamétralement a 'opposé de la digitalisation actuelle. Ainsi,
d'une part la forme écrite doit étre simplifiée par lintroduction de la
signature mécanique pour la partie bailleresse, mais de l'autre coété, des
obstacles aussi désuets que la forme écrite sont imposés a la sous-location.

Dans le rapport explicatif accompagnant les projets mis en consultation, pp.
10-12, la Commission des affaires juridiques explique que les nouvelles regles
concernant la sous-location visent a limiter la sous-location de tout ou partie
du logement sur des plateformes commerciales du type Airbnb. L'ASLOCA
Vaud estime que la mesure en question n'atteint absolument pas le but visé.
D’'une part, on ne voit pas bien en quoi une telle mesure limiterait la mise a
disposition de logements sur ce genre de plateformes : en effet, comme cela
ne touche que les locataires, soit seulement une partie de |'offre, cette
disposition ne peut ainsi pas étre considérée comme une mesure de lutte
contre tout le phénomeéne. Ensuite, les mesures les plus efficaces, celles qui
sont mises en place dans la plupart des villes, sont celles concernant
I'affectation des biens mis en location. Il s'agit d'estimer qu'a partir d'un
certain nombre de nuits par année de mise a disposition sur des plateformes
commerciales, un logement n'est plus utilisé comme tel mais comme une
surface commerciale de type para-hotellerie. Rien de tel n'est prévu dans le
projet. Enfin, le canton de Vaud connait des regles similaires a ce qui est
prévu dans le projet en matiére de sous-location dans les regles et usages
locatifs vaudois, ce qui n'a pas du tout empéché Airbnb et d'autres
plateformes de se développer dans le canton.

Projet 2: signatures mécaniques et fin de la formule officielle pour les
loyers échelonnés

L'ASLOCA Vaud prend acte de ce deuxieme projet. Les modifications
proposées ne sont pas une menace fondamentale pour les droits des
locataires et mettent partiellement en ceuvre la jurisprudence du Tribunal
fédéral. Toutefois, nous regrettons que soit ainsi adoptée une facilitation
administrative pour les bailleur-esse's sans qu'aucune contrepartie de
nature semblable pour les locataires ne soit offerte. On pourrait imaginer
qu'en contrepartie, le bailleur ou la bailleresse soit tenu-e d'indiquer son
identité sur le bail, ce qui n'est actuellement pas le cas.
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Projet 3 : résiliation du bail pour les besoins propres du bailleur ou de ses
proches

Le troisieme projet mis en consultation vise l'introduction d'une résiliation
facilitée du contrat de bail lorsque la résiliation est fondée sur les besoins
propres du bailleur, de la bailleresse ou de ses proches. L'ASLOCA Vaud
souligne d'abord gu’elle prend note avec satisfaction que la Commission ait
renoncé a modifier le Code de procédure civile en soumettant ce type de
résiliation a la procédure sormmaire. En effet, ces résiliations, lorsqu’elles sont
contestées, meéritent une analyse minutieuse par la justice tout
particulierement pour établir que le besoin propre invoqué est bien réel.

Toutefois, 'ASLOCA Vaud déplore que la protection des locataires soit
encore davantage réduite. En pratique, la résiliation pour les besoins du-de
la bailleur-esse est déja largement admise méme au détriment de situations
familiales ou personnelles difficiles des locataires. Le‘la juge opére une
véritable pesée d'intéréts. Or, avec le nouveau projet, cette pesée d'intéréts
sera toujours en faveur du-de la bailleur-esse, méme lorsque la situation
du-de la locataire est critique. On pense ici a une personne agée qui réside
depuis longtemps dans son logement et qui devrait étre délogée. Par
ailleurs, la pratique montre que trés souvent le besoin propre est invoqué de
maniére instrumentale pour se débarrasser d'un-e locataire et relouer le
logement a un prix plus important qu'une hausse de loyer en cours de bail
Nn'aurait autorisé. Ce genre de tromperie n'est d’ailleurs pas sanctionnée.
Afin de prévenir d'éventuels abus et de ramener la paix sociale, il serait
possible d'introduire une sanction pour les bailleurs et bailleresses qui
N'utiliseraient le motif du besoin propre que comme un prétexte.
L'introduction d'un nouvel alinéa a la teneur suivante pourrait réduire les
tentatives d'abus : « Sile logement ou le local commercial n'est pas, au terme
de la relation de bail, utilisé par le bailleur ou ses proches parents ou alliés,
le-la bailleur-esse est tenu-e de réparer les dommages qui en résultent pour
le locataire ».

La proposition de modification de la majorité de la commission, si elle devait
étre adoptée, posera des problémes pratiques importants, notamment pour
les locataires qui perdront par ce biais leur bail et se retrouveront presque
du jour au lendemain sans logement. Si l'urgence du besoin du-de la
bailleur-esse n'est ni réelle, ni nécessaire, il pourrait y avoir des familles
entieres a la rue, alors que le besoin du-de la bailleur-esse d'occuper le
logement dans un avenir plus ou moins proche n'est pas ou plus avéré!
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Cette disproportion de la prise en compte des intéréts en jeu n'est pas
socialement acceptable.

Enfin, la protection des locataires contre les résiliations pour des motifs
injustifiés serait vidée de sa substance si la partie bailleresse est libérée de la
preuve de I'urgence du besoin. La possibilité de déroger aux régles de base
quant a la résiliation du bail doit avoir un caractere exceptionnel. Or, la
modification proposée va dans le sens opposé. A cela s'ajoute que les termes
juridigues comme un besoin propre « important » et « actuel » sont vagues
et ménent a une grande incertitude juridique : ce qui est important pour
une personne peut étre insignifiant pour d'autres avec des décisions de
justice disparates sur I'ensemble du territoire.

Conclusion

Pour toutes ces raisons, 'ASLOCA Vaud rejette les projets 1 et 3 mis en
consultation. Elle prend acte a contre coeur du projet 2.

L'’ASLOCA Vaud invite également la commission des affaires juridiques du
Conseil national a procéder a la révision selon I'usage, a savoir par un seul et
méme acte législatif intégrant les divers projets mis en consultation. Cela se
justifie d'autant plus que d'autres initiatives parlementaires touchant au
droit du bail sont encore en attente d'étre concrétisées par cette méme
commission.

En vous remerciant de I'attention que vous porterez a la prise de position de
I'ASLOCA Vaud, nous vous adressons, Madame la Présidente, Mesdames les
Conseilléeres nationales, Messieurs les Conseillers nationaux, Madame la
Secrétaire de commissibn, Mesdames et Messieurs, nos salutations
respectueuses.

Pour I'Asloca Vaud,

Fabrice Berney
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Paudex, le 3 novembre 2021
FD

Mise en ceuvre des initiatives parlementaires relatives au droit du bail — mise en
consultation

Madame, Monsieur,

Nous avons pris connaissance de la consultation relative au projet mentionné sous
rubrique. Aprés avoir étudié les documents mis & disposition, nous sommes en mesure
de vous transmettre ci-aprés notre position.

1. Remarques générales

Ce projet de révision en matiére de droit du bail, composé de trois projets d’acte séparés,
fait suite a 'adoption de quatre initiatives parlementaires qui concernent la sous-location,
les régles de forme a respecter par le bailleur lors de hausses de loyer et d'autres
modifications unilatérales du contrat, et enfin la question de la résiliation du bail en raison
du besoin du bailleur ou de ses proches.

S’agissant du projet concernant la sous-location, il vise a lutter contre les abus en
matiére de sous-location qui conduisent notamment & mettre le bailleur devant le fait
accompli sans qu'il ait pu veérifier si les conditions de la sous-location sont remplies et
retirent des logements du marché de la location, alors que certains cantons sont toujours
en pénurie de logements. En outre, il reprend I'exigence du consentement écrit préalable
du bailleur prévue a I'article 8 du contrat-cadre romand en matiére de bail a loyer ainsi
qu'a l'article 22 des régles et usages locatifs du canton de Vaud (RULV) qui a force
obligatoire.

Quant au projet concernant les régles de forme a respecter par le bailleur lors de
hausses de loyer et d’autres modifications unilatérales du contrat, il vise a alléger le
processus administratif, sans porter atteinte aux droits des locataires. Par ailleurs, i
prend en compte la jurisprudence du Tribunal fédéral qui reléve que I'usage de la formule
officielle n'a pas lieu d’étre pour la communication des majorations de loyer prévues dans
le cadre d’un contrat de bail a loyers échelonnés.

Enfin, concernant le projet portant sur la question de la résiliation du bail en raison du
besoin du nouveau bailleur ou de ses proches, il tend en particulier a un rééquilibrage
des intéréts en présence dans le cadre de la résiliation, de I'annulation du congé et de la
prolongation du bail. En outre, le bailleur précédent continuera de répondre de tous les
dommages causés au locataire si le nouveau propriétaire devait résilier le contrat de bail
plus tot que ne le permettrait le bail (art. 261 al. 3 CO).



Ces modifications proposées luttent contre des situations d’abus, allégent le processus
administratif, adaptent le droit a la jurisprudence du Tribunal fédéral, rééquilibrent les
intéréts a prendre en compte notamment dans le cadre d’une prolongation de bail, de
sorte que le Centre Patronal soutient ces projets et rejette les propositions des minorités.

2. Remarques particuliéres

A. Projet 1 — Droit du bail, sous-location

Article 262 CO : L'alinéa 1 exige le consentement écrit préalable du bailleur s’agissant de
la sous-location. Cette exigence reprend I'exigence prévue aux articles actuels 8 du
contrat-cadre romand en matiére de bail et 22 al. 1" RULV.

L'alinéa 2 prévoit I'obligation pour le locataire de déposer une demande écrite qui
contient tous les renseignements nécessaires et utiles afin que le propriétaire puisse se
prononcer en toute connaissance de cause. En outre, afin de préserver la liberté
contractuelle et de ne pas rigidifier davantage le droit du bail, les parties peuvent
renoncer a cette demande écrite.

Les cas de refus a la sous-location prévus aux lettres a) a c) de I'alinéa 4 correspondent
aux cas de refus du droit actuel. Quant au nouveau cas prévu a la lettre d), soit si la
durée prévue de la sous-location dépasse deux ans, il concrétise la jurisprudence. En
effet, si le locataire n'a plus Vintention de réintégrer les locaux loués, les conditions de la
sous-location ne sont plus remplies. Tel sera donc le cas si la durée de la sous-location
prévue dépasse deux ans. La notion temporelle est claire et précise, contrairement a la
proposition de la minorité |. Le fait que cette liste des cas de refus ne soit qu'exemplative
permet de tenir compte, dans I'application du droit, des développements difficiles &
anticiper aujourd’hui.

Enfin, cette disposition prévoit un nouvel alinéa 6 s’'agissant des motifs de résiliation
extraordinaire en droit du bail. Contrairement a la minorité 1ll, le fait de ne pas requérir le
consentement préalable écrit du bailleur doit &tre un motif de résiliation extraordinaire.
Cet alinéa permettra de lutter efficacement contre les abus et aura aussi un effet
dissuasif. Par ailleurs, le fait de prévoir une protestation écrite préalable permet au
locataire de rétablir la conformité au droit.

Le Centre Patronal soutient donc cette disposition et rejette les propositions des
minorités I, Il et lIl.

Article 291 CO : Cette disposition traite de la sous-location en matiére de contrat de bail a
ferme et contient les mémes modifications que I'article 262 CO ci-dessus, de sorte que
nous nous référons a nos remarques ci-dessus. Nous soutenons donc cette disposition et
rejetons les propositions des minorités |, Il, lll et IV.

B. Projet 2 — Droit du bail - régles de forme

Article 269 al. 4 et 5 CO : L'alinéa 4 assouplit le processus administratif pour le bailleur
des lors qu'il pourra apposer une signature reproduite par un moyen mécanique sur la

formule officielle s’agissant des communications portant sur une majoration de loyer et
d'autres modifications unilatérales du contrat, mais pas celles relatives au congé.

Une telle disposition apporte de la clarté, diminue la charge administrative et les droits du
locataire ne sont pas affectés.

Quant a l'alinéa 5, il corrige a bon droit I'article 19 al. 2 OBLF qui prévoit 'usage de la
formule officielle afin de communiquer les échelons au locataire, alors que, d’'une part, les
loyers échelonnés (a I'exception du loyer initial) ne peuvent pas étre contestés (art. 270d
CO). D'autre part, le Tribunal fédéral a relevé que I'article 19 al. 2 OBLF restreint
inddment Ia liberté contractuelle et est contraire au droit fédéral. En effet, il se rapporte a
I'article 269d CO qui prévoit I'usage de la formule officielle pour permettre au locataire de
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contester une majoration de loyer par la voie d'une requéte a I'autorité de conciliation.
Aussi, la notification d’une formule officielle ne peut pas étre exigée en relation avec les
majorations périodiques d'un loyer échelonné.

Par ailleurs, il n'est pas admissible qu'un échelon de loyer, qui ne peut pas étre contesté
par le locataire, se voie frapper de nullité si le bailleur devait ne pas notifier ledit échelon
par la voie de la formule officielle.

L'alinéa 5 apporte aussi de la clarté et allége la lourdeur administrative pour le bailleur,
sans porter atteinte aux droits du locataire.

Le Centre Patronal soutient donc ce projet de modifications.

C. Projet 3 — Droit du bail — résiliation pour besoin propre

Articles 261 al. 2, 271a al. 3 let. a et 272 al. 2 let. d CO : Ces dispositions prévoient de
remplacer la notion actuelle de besoin urgent du nouveau propriétaire et ses proches
parents ou alliés par celle du besoin important et actuel.

Ce changement d’approche est opportun de maniére a permettre d'apporter un certain
équilibre entre les intéréts en présence, que ce soit dans le cadre de la résiliation, de
I'annulation du congé ou de la prolongation du bail. D'un coté, le nouvel acquéreur pourra
disposer un peu plus facilement de son logement ou de ses locaux commerciaux s'il
démontre un besoin important et actuel, étant précisé que cela devra résulter d’'une
évaluation objective. D'un autre cété, ce besoin devra étre avéré et démontré par le
nouveau propriétaire et le bailleur précédent continue de répondre de tous les dommages
causeés au locataire si le nouveau propriétaire résilie le contrat plus tét que ne le
permettrait le bail.

Le Centre Patronal soutient donc ces modifications et rejette les propositions de la
minorité.

3. Conclusions

Ces projets de modifications du droit du bail luttent contre les abus en matiére de sous-
location, allégent le processus administratif et rétablissent un certain équilibre entre les
bailleurs et les locataires. Le Centre Patronal soutient donc ces modifications et rejette
les propositions des minorités.

En vous remerciant de I'attention que vous porterez a notre position, nous vous prions de
croire, Madame, Monsieur, & I'assurance de notre considération distinguée.

/

Centre Patronal

Frégéfic hovat



Conseil national
recht@bwo.admin.ch Commission des affaires juridiques

A l'att. de Madame Laurence Fehlmann
Rielle, Présidente

Geneve, le 6 décembre 2021
ZE/3157 - FER N°43-2021

CO - Droit du bail : mise en ceuvre de quatre initiatives parlementaires

15.455 n Iv. pa. Egloff. Empécher les sous-locations abusives

16.458 n Iv. pa. Vogler. Majoration échelonnée du loyer. Non aux formulaires inutiles

16.459 n Iv. pa. Feller. Droit du bail. Autoriser la signature reproduite par un moyen mécanique
18.475 n lv. pa. (Merlini) Markwalder. Résiliation du bail en cas de besoin du bailleur ou de ses
proches. Simplifier la procédure

Madame la Présidente,

La Fédération des Entreprises Romandes (FER) a pris connaissance, avec intérét, de la consultation
mentionnee en titre, et vous prie de trouver ci-apres sa prise de position.

Contexte

Les trois avant-projets de loi font suite a quatre initiatives parlementaires portant sur des questions
specifiques en droit du bail, que la commission des affaires juridiques du Conseil national a décidé de
mettre en ceuvre.

Le premier vise & éviter les abus en cas de sous-location, le second prévoit d'assouplir les régles de
forme pour la notification d'échelon et de permettre la signature mécanique sur les avis officiels, alors
que le troisieme tend a faciliter la résiliation dans les cas de besoin propre du bailleur.

Ces modifications proposées ont pour but de lutter contre les abus, d'alléger les processus ou de
reequilibrer les intéréts a prendre en compte.

98, rue de Saint-Jean Case postale 1211 Genéve 3 T 058 71531 10 info@fer-sr.ch www.fer-sr.ch



Sila FER soutient les modifications du droit du bail qui permettent de lutter contre les abus, d'alléger
les processus ou de rééquilibrer les intéréts a prendre en compte, elle n'en rejette pas moins les
propositions des minorités et formule quelques amendements sur les points particuliers suivants :

Projet 1 — Sous-location

Une protection accrue des bailleurs dans le cadre de la problématique de la sous-location est
souhaitable. Le but de la loi n'est pas que des locataires puissent se transférer des baux par le biais
de la sous-location pour eviter un éventuel ajustement du loyer, et cela sans que le locataire principal
n‘ait jamais I'intention de réintégrer le bien.

Pour éviter cette pratique courante, et bien que le projet aille dans le bon sens, il serait judicieux de
mieux protéger les bailleurs en exigeant leur consentement préalable a toute sous-location et en
demandant au locataire les raisons de la sous-location. Nous proposons donc :

- Unajout a l'article 262 alinéa 1 CO : «le locataire peut sous-louer tout ou partie de la chose
avec le consentement écrit préalable du bailleur ;
- L'ajout d'une lettre a l'article 262 alinéa 2 CO : «- les motifs de la sous-location.

Ces modifications ne représentent pas une contrainte supplémentaire pour le locataire du fait que
dans la quasi-unanimité des cas constatés de sous-location par le bailleur, celui-ci demande déja au
locataire de fournir les informations requises. La transparence sur ce point ne peut qu'améliorer la
relation contractuelle entre bailleurs et locataires.

Afin d'éviter les abus et de s'assurer que la sous-location réponde bien a un besoin temporaire, ce
qui est souhaite, il y aurait lieu de prévoir que la durée de la sous-location de deux ans soit un
maximum sur la durée du bail, afin d’éviter les sous-locations successives abusives. Nous proposons
donc :

- Un ajout & l'article 262 alinéa 4 lettre d CO : «si la durée prévue de la sous-location
dépasse deux ans sur la durée du bail».

Les propositions de la minorité | et I sont a rejeter dans la mesure o elles font peser le fardeau de
la preuve sur le bailleur, alors que le locataire a les moyens de légitimer sa demande en fournissant
les informations requises et les documents qu'il jugera utiles.

Pour garantir que la proposition formulée du consentement préalable du bailleur ne soit pas
contournée il est également impératif de :

Modifier I'article 262 alinéa 6 CO ainsi : «... le bailleur peut-aprés-une-protestation-éerite
restée-sans-effet; résilier le bail moyennant ...».

La proposition de la minorité 11l allant encore plus loin dans la protection du locataire, elle est donc a
rejeter.

Les modifications proposées ci-dessus valent également pour I'article 291 CO.



Projet 2 - Régles de forme

L'admission d'une signature électronique a l'article 269d alinéa 4 CO pour les notifications des
hausses de loyers ou autres modifications unilatérales est une amélioration bienvenue sans
conséquence pour le locataire.

Par contre la nécessité d'une communication écrite pour les majorations de loyer prévues dans une
convention ne nous parait pas justifiée puisque le locataire a d'ores et déja validé ces majorations en
signant ladite convention. Nous proposons donc de :

- Modifier I'article 269d alinéa 5 ainsi : «Pourta-communication-des Les majorations de loyer
prévues dans une convention au sens de 'art. 269¢ ne nécessitent pas de communication
spécifique-ta-forme-éerite-suffity.

Projet 3 - Résiliation du bail en cas de besoin propre du bailleur ou de ses proches

Les nouvelles formulations proposées réduisent les exigences relatives a I'urgence du besoin pour
permettre au bailleur la résiliation du bail, facilitant ainsi une telle résiliation. Nous sommes favorables
a ces modifications mais estimons toutefois que les notions de besoin «important» et «d'évaluation
objective» sont des termes susceptibles d'interprétations diverses. Nous pensons que la simple notion
de «besoin actuel» est plus pertinente et plus claire. Nous proposons donc de :

- Modifier I'article 261 alinéa 2 lettre a CO ainsi: «...s'll fait valoir—surta—base-dune
évaluation—objective; un besoin ceoneret—impertant—et actuel pour lui-méme ou ses
proches parents ou alliés» ;

- Modifier I'article 271a alinéa 3 lettre a CO ainsi : «en raison du besoin impertant-et actuel;
établi-surla-base-d'une-évaluation-objective; que le bailleur ou ses proches parents ou
allies peuvent avoir d'utiliser eux-mémes les locaux» ;

- Modifier l'article 272 alinéa 2 lettre d CO ainsi : «le besoin actuel que le bailleur ou ses
proches parents ou alhes peuvent av0|r dutlllser eux- memes les locaux ainsi-gue-sur

Sur ces articles, la minorité rajoute des termes, tels que «urgent» ou «concret», qui ne peuvent
qu'engendrer encore plus de confusion et d'interprétations que le texte mis en consultation. Nous
n'adhérons pas a cette proposition.

Conclusions
Nous confirmons donc qu'a notre sens ces trois projets de loi représentent des améliorations positives

et bienvenues en matiére de droit du bail et ne peuvent qu'améliorer les relations entre bailleurs et
locataires.



Toutefois nous vous invitons a prendre en considération nos propositions d'adaptations dans la
mesure ou elles clarifient certaines notions, simplifient les procédures ou évitent les abus, sans
toutefois péjorer la situation des locataires, dont la protection est toujours garantie.

En vous remerciant de ['attention que vous porterez a la présente, nous vous prions d'agréer, Madame
la Présidente, I'expression de notre trés haute considération.

Jacques Béné

Directeur

Services généraux et immobilier
FER Genéve

Olivier Sandoz
Secreétaire géneéral adjoin

La Fédération des Entreprises Romandes en bref

Fondee le 30 juillet 1947 a Morat, son siege est a Geneve. Elle réunit six associations patronales
interprofessionnelles cantonales (GE. FR, NE, JU, VS). représentant la quasi-totalité des cantons romands. La
FER comprend plus de 45'000 membres



GASTR@ SUISSE

Kommission fir Rechtsfragen
des Nationalrates
Parlamentsgebaude

3003 Bern

Per Mail an:
Recht@bwo.admin.ch

Zurich, 06. Dezember 2021

Anderung des Obligationenrechts (OR): Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen zum
Mietrecht; Vernehmlassungsantwort

Sehr geehrte Nationalrdtinnen, sehr geehrte Nationalrate,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,
Sehr geehrte Damen und Herren,

GastroSuisse, der grésste Branchenverband der Schweiz mit rund 20°000 Mitgliedern (Hotels, Restau-
rants, Cafés, Bars etc.) in allen Landesgegenden, organisiert in 26 Kantonalsektionen und vier Fach-
gruppen, nimmt im obengenannten Vernehmlassungsverfahren gerne wie folgt Stellung:

I. Aligemeine Wiirdigung

Im Interesse gastgewerblicher Betriebe unterstiitzt GastroSuisse die Bestrebungen, das Mietrecht fir
Mieter/P&chter und Vermieter/Verpachter effizienter zu gestalten und missbrauchliche Untermiete zu
unterbinden. Allerdings stellt der Branchenverband fest, dass die geforderten Anpassungen der Parla-
mentarischen Initiative 15.455 (Egloff) zum Teil Uber das Ziel hinausschiessen und die Stellung des
Mieters/Péchters zugunsten der Vermieter/Verpachtes massiv verschlechtern. Der Branchenverband
schlagt nachfolgende Anderungen vor.

Il. Vernehmlassungsvorlage 1 — Untermiete
GastroSuisse begrisst die Erganzungen von Art. 262 Abs. 1 bis 3 OR und Art. 291 Abs. 1 bis 3.

Art. 262 OR
' Der Mieter kann die Sache mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters ganz oder teilweise unter-
vermieten.
2 Haben die Parteien nicht schriftlich etwas anderes vereinbart, so muss der Mieter ein Untermietbe-
gehren schriftlich beim Vermieter stellen; das Begehren muss enthalten:
a. die Namen der Untermieter;
b. die Vertragsbedingungen, insbesondere das Untermietobjekt, den Gebrauchszweck, den Un-
termietzins und die Untermietdauer.
3 Er muss den Vermieter liber Anderungen der Angaben geméass Absatz 2 wahrend der Untermiet-
dauer informieren.
Art. 291
1 Der Pachter kann die Sache mit Zustimmung des Verpachters ganz oder teilweise unterverpach-
ten oder vermieten. Bei einer Vermietung muss die Zustimmung des Verpéchters schriftlich erfol-
gen.
2 Der Pachter muss ein Mietbegehren schriftlich beim Verpachter stellen; das Begehren muss ent-
halten:
a. die Namen der Mieter;
b. die Vertragsbedingungen, insbesondere das Mietobjekt, den Gebrauchszweck, den Mietzins
und die Mietdauer.

GastroSuisse Wirtschaftspolitik
Fir Hotellerie und Restauration Blumenfeldstrasse 20 | 8046 Zirich
Pour I'Hétellerie et la Restauration T 0848 377 111

Per I'Albergheria e la Ristorazione wipo@gastrosuisse.ch | www.gastrosuisse.ch
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3 Er muss den Verpéachter iber Anderungen der Angaben geméss Absatz 2 wahrend der Mietdauer
informieren.

GastroSuisse begrisst das Bestreben, die Untermiete transparenter zu gestalten. Daflr sind eine
schriftliche Zustimmung des Vermieters/Verpachters und die Kommunikation relevanter Informationen
dringend notwendig — gerade auch im Hinblick auf einen fairen Wettbewerb auf dem Beherbergungs-
markt. Gemass verschiedener Studien des Walliser Tourismus Observatoriums hat die Zahl der auf
Airbnb angebotenen Objekte kontinuierlich zugenommen. In dieser unkontrollierten, eigentlichen Schat-
tenwirtschaft kbnnen — wie Beispiele im Ausland zeigen — Rd&ume entstehen, aus denen die 6ffentliche
Sicherheit geféhrdet wird. Zudem entgeht dem Staat Steuersubstrat; insbesondere dann, wenn die ur-
sprunglich private Vermietung von Wohnraum gewerbliche Ausmasse annimmt, die von den Behérden
nicht erfasst werden.

GastroSuisse unterstitzt den Vorschlag der Minderheit | (teilweise) sowie die Streichung von Art. 262
Abs. 4 Bst. d OR bzw. Art. 291 Abs.4 Bst. d OR sowie die Streichung von Art. 262 Abs.6 OR bzw. Art.
291 Abs.6 OR

Art. 262
4 Der Vermieter kann die Zustimmung insbesendere-nur verweigern, wenn:
a. der Mieter sich weigert, die Angaben gemass den Abséatzen 2 und 3 bekanntzugeben;
b. die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen des Hauptmietvertrags miss-
brauchlich sind;
c. dem Vermieter aus der Untermiete wesentliche Nachteile entstehen;

d. eine Untermietdauer von weniger als 1 Monat vorgesehen ist. (neu)
5 Der Mieter haftet dem Vermieter dafiir, dass der Untermieter die Sache nicht anders gebraucht,
als es |hm selbst gestattet ist. Der Vermleter kann den Untermleter unmittelbar dazu anhalten.

Art. 291
4 Der Verpachter kann die Zustimmung zur Vermietung einzelner zur Sache gehérender Raume ins-
besendere-nur verweigern, wenn:
a. der Pachter sich weigert, die Angaben gemass den Abséatzen 2 und 3 bekanntzugeben;
b. die Bedingungen der Miete im Vergleich zu denjenigen des Pachtvertrages missbrauchlich
sind;
c. dem Verpéachter aus der Vermietung wesentliche Nachteile entstehen;

d. eine Mietdauer von weniger als einem Monat vorgesehen ist. (neu)
5 Der Péachter haftet dem Verpéachter dafiir, dass der Unterpachter oder der Mieter die Sache nicht
anders benutzt, als es ihm selbst gestattet ist. Der Verpachter kann den Unterpachter oder den
Mieter unmlttelbar dazu anhalten

Die Erganzungen zur «Vermeidung missbrauchlicher Untermiete» (15.455) starken die Verhandlungs-
macht der Vermieter auf Kosten der Mieter/Pé&chter. Besonders stossend ist, dass die Vermieter die
Zustimmung «insbesondere» verweigern kdnnen. Dieser Wortlaut wiirde eine Aneinanderreihung von
einseitigen und willkdrlichen Verweigerungsgrinden beglinstigen, obwohl der Mieter grundsétzlich ein
Recht auf Untervermietung hat. Um den Verweigerungsgriinden einen konkreten rechtméssigen Rah-
men zu geben, empfehlen wir, gemass Minderheitantrag |, «insbesondere» durch «nur» zu ersetzen.

GastroSuisse Wirtschaftspolitik
Fir Hotellerie und Restauration Blumenfeldstrasse 20 | 8046 Zirich
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Zudem ist die Verweigerung der Zustimmung zur Untermiete aufgrund einer vorgesehenen (Unter)miet-
dauer von mehr als zwei Jahren eine zu starre Grenze und wir bitten Sie Art. 262 Abs. 3 Bst. d OR bzw.
Art. 291 Abs. 3 Bst. d OR zu streichen. Die Untervermietung bietet den Geschéaftsmieter oftmals eine
Méglichkeit zur Schadensminderung. Sei es bei einem Wechsel des Mietobjektes im Laufe eines festen
Mietvertrages, sei es bei Flachenreduktion. Insbesondere wahrend der Pandemie mussten viele gast-
gewerbliche Betriebe ihre Kapazitdten gemass Bundesratsentscheid anpassen oder sogar ihren Be-
trieb ganz einstellen und fiir eine gewisse Zeit zur Zwischennutzung untervermieten. Diese Flexibilitat
darf nicht eingeschrénkt werden. Das bestehende Erfordernis der schriftlichen Zustimmung des Ver-
mieters zur Untervermietung und zur Offenlegung der Bedingungen des Untermietvertrages genlgt, es
braucht keine Verschéarfung, namentlich kein Verbot der Untermietdauer von mehr als zwei Jahren.
Eventualiter empfiehlt GastroSuisse eine Erhdhung der maximalen Untermietdauer von zwei auf finf
Jahre.

Im Gegenzug erachtet es GastroSuisse als sinnvoll, eine Zustimmungsverweigerung zu erméglichen,
wenn die Untermiete weniger als einen Monat dauert. So behélt der Vermieter die Mdglichkeit, auf
standige Mieterwechsel zu reagieren und heimlich fir touristische Zwecke organisierte Untermiete zu
unterbinden.

Zudem bewertet GastroSuisse die Kindigungsfrist in Art. 262 Abs. 6 OR von mindestens 30 Tagen als
problematisch: Der ausserordentliche Kiindigungsgrund wiirde praktisch zum Normalfall. Es bedarf kei-
nes ausserordentlichen Kiindigungsgrundes bei der Untervermietung. Es genligt die ausserordentliche
Kindigung aus wichtigem Grund Art. 266g OR bzw. Art. 257f, denn die Vertragsverletzung des Unter-
vermieters muss gravierend sein und die Fortsetzung des Hauptmietvertrages unzumutbar machen,
um eine vorzeitige Kiindigung zu rechtfertigen. Wenn Art. 262 Abs. 6 OR respektive Art. 291 Abs. 6 OR
entsprechend angepasst werden, sind Bagatellkiindigungen im Zusammenhang mit der Untervermie-
tung ungehindert méglich.

Wir danken lhnen fiir die Beriicksichtigung der Haltung von GastroSuisse.

Freundliche Grlisse

B V-

Casimir Platzer Daniel Borner

Préasident Direktor

GastroSuisse Wirtschaftspolitik

Fir Hotellerie und Restauration Blumenfeldstrasse 20 | 8046 Zirich
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Postfach 396, 4005 Basel Mieterinnen- und Mieterverband Basel
Tel. 061 666 60 90

Fax 061 666 60 98

www.mieterverband.ch/basel

Rechtskommission des Nationalrates
3003 Bern

Per Mail an;: Recht@bwo.admin.ch

Basel, den 6. Dezember 2021

Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechtes

Sehr geehrte Nationalratinnen, sehr geehrte Nationalrate,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretérin,
Sehr geehrte Damen und Herren,

Nachstehend Ubermitteln wir Ihnen die Stellungnahme des Mieterinnen- und Mieter-
verbands Basel-Stadt im Rahmen der Vernehmlassung zur Teilrevision des Miet-
rechts zur Umsetzung der folgenden vier parlamentarischen Initiativen:

» Verschlechterung bei der Untervermietung (15.455 Egloff, SVP);

e Erleichterung der Kundigung bei Eigenbedarf (18.475 MerlinilMarkwalder,
FDP),

e Abschaffung der Formularpflicht bei gestaffelten Mieterhéhungen (16.458 Vog-
ler, CVP),

e Einflhrung der mechanischen Signatur fur Kindigungen und Mieterh6hungen
(16.459 Feller, FDP).

Der MV Basel-Stadt vertritt rund 11’000 Mitglieder. Der Verband vertritt die Interessen
seiner Mitglieder auf individueller und juristischer sowie auch auf politischer Ebene.

Zunéchst ist festzuhalten, dass infolge aller Initiativen, die Gegenstand dieser Ver-
nehmlassung sind, das Mietrecht aus der Sicht der ohnehin strukturell schwacheren
Mieterpartei verschlechtert und das bestehende Ungleichgewicht zwischen Mieter*in-
nen und Vermieter*innen weiter akzentuiert wird. Die Stellung der Vermieter*innen,
welche bereits heute durch die verfassungsrechtlich geschiitzte Eigentumsfreiheit eine
starke Rechtsstellung geniesst, wird im Vergleich zum européischen Recht durch die



MV=

Mieterinnen- und Mieterverband Basel_

vorliegenden Initiativen nochmals zu Unrecht gestéarkt. Die sozialen Kriterien des Miet-
rechts werden dadurch weiter verwassert, so dass schlussendlich den Mieter*innen als
schwdachere Partei nur noch ein geringes Mass an Mieter*innenrechten abrigbleibt.

Vorlage 1: Regeln fiir die Untervermietung

Die Vorlage 1 befasst sich mit der Untermiete und zielt darauf ab, die Voraussetzun-
gen, unter denen eine Untermiete zuladssig ist, zu verscharfen. Begrindet wird diese
Verscharfung mit dem Argument, dass zuklnftig missbrauchliche Sachverhalte im Zu-
sammenhang mit der Untermiete vermieden werden sollen. Die von der Mehrheit vor-
gelegte Fassung des Entwurfs sieht daher verschiedene grundlegende Verscharfun-
gen zum Nachteil der Mieter*innen vor, was klar abzulehnen ist.

Zum einen unterscheidet der Mehrheitsvorschiag nicht zwischen der vollstandigen Un-
tervermietung des Mietobjekts und der teilweisen Untervermietung. Grundsatzlich lie-
gen auf Seiten der Mieter*innen stets verninftige Grunde fur die Untervermietung vor.
Ein Zimmer wird haufig dann untervermietet, wenn sich die persénliche Situation der
Mietpartei wesentlich andert: Trennung, Tod einer Mietpartei, Auszug eines Kindes
zum Studium, Verlust der Arbeitsstelle usw. In diesem Zusammenhang sind die zu-
satzlichen Anforderungen des Konsultationsentwurfs zu hoch. Der MV Basel-Stadt un-
terstutzt daher die Minderheit | fur Art. 4 Buchstabe d.

Auch die im Mehrheitsentwurf vorgesehene Zweijahresfrist ist unpraktikabel bzw. will-
karlich gewahit und in vielen Kontexten zu kurz bemessen, z. B. bei einem Auslands-
studium, eines vortbergehenden Arbeitsaufenthalts fur die Untemnehmung im Ausland
oder bei einer Mission fur eine internationale Organisation wie das IKRK, deren Dauer
oft vier Jahre betrégt, oder in anderen Féllen, die sich auch daraus ergeben, dass der
Untermieter, bzw. die Untermieterin langer als zwei Jahre bleiben kann. Die bundes-
gerichtliche Rechtsprechung stellt hier ein ausreichendes Korrektiv dar, in dem sie
stets auf die Verhaltnisse im Einzelfall abstellt und keine starren zeitlichen Grenzen
festlegt. Der MV Basel-Stadt unterstitzt daher auch unter diesem Aspekt die Minder-
heit | far Art. 4 Buchstabe d.

Der MV Basel-Stadt lehnt zudem strikt, die durch den Mehrheitsbeschluss vorgese-
hene Offnung der Liste der Verweigerungsgriinde ab. Durch die Verwendung des Be-
griffs «insbesondere» ist der Vermieterschaft Tar und Tor gedffnet, sémtlich ihn per-
sénlich nicht passenden Argumente als Verweigerung der Zustimmung zur Untermiete
heranzuziehen, so z.B. auch ethnische Herkunft, das Geschlecht, die Lebensweise,
spezielle Personengruppen, etc. Dies kann unter Umstanden zu Diskriminierung und
Ausgrenzung fuhren, als auch zu einer erhéhten Rechtsunsicherheit und schlussend-
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lich zu einer Vielzahl gerichtlicher Auseinandersetzungen. Das Ziel «klare Anforderun-
gen an die Berechtigung zu fixieren» geht damit génzlich fehl. Die bisherige Auflistung
der Verweigerungsgriinde ist fur alle Beteiligten verstandlich, klar und tUberprufbar.

Der MV Basel-Stadt ist zwingend gegen den Absatz. 6, mit dem eine ausserordentliche
Kundigungsfrist fur Untermietverhaltnisse eingefihrt wird, die nicht den gesetzlichen
Kriterien entsprechen. Derzeit ist eine ausserordentliche Kindigung nur in schwerwie-
genden Fallen von Vertrauensbruch zwischen den Vertragsparteien méglich, d.h.
wenn der Mieter, die Mieterin die Miete nicht bezahlt oder bei Vorliegen schwerwie-
gender Grinde, insbesondere bei Belastigungen oder Beschadigungen des Mietob-
jekts. Das Versaumnis, eine vorherige schriftliche Zustimmung zur Untervermietung
einzuholen, wenn alle rechtlichen VVoraussetzungen erfillt sind, scheint ein nicht aus-
reichend schwerwiegender Grund zu sein, der sicherlich nicht geeignet ist, die Ver-
tragstreue zu brechen und die héchste Sanktion im Mietrecht zu rechtfertigen, némlich
die Kundigung des Mietverhaltnisses innerhalb einer sehr kurzen Frist. Wir sprechen
hier von Menschen, die innerhalb weniger Wochen aufgrund einer blossen Formalitat
ihr Zuhause verlieren kénnten. Diese Sanktion ist unverhaltnismassig. Zudem bietet er
den Vermieter*innen eine einfache Méglichkeit unliebsame Mieter*innen loszuwerden,
da der unbestimmte Rechtsbegriff «Anderungen», derart weit gefasst ist, dass auch
unwesentliche Anderungen wie eine blosse Namenskorrektur des Untermieters fak-
tisch zu einer ausserordentlichen Kundigung fuhren kann. Der Zweck der Initiative, die
Vermieter*innen durch die Digitalisierung geférderte Sachverhalte zu schitzen, kann
nicht als Argument herangezogen werden um drakonische Mittel, wie ein ausseror-
dentlicher Kiindigungsgrund einzufthren, steht doch der Vermieterseite stets bei Ver-
letzung der vertraglichen Pflichten der Weg Uber eine Klndigung offen. Die fortschrei-
tende Digitalisierung der Gesellschaft rechtfertigt zudem unter dem Blickwinkel des
sozialen Mietrechts sowie der Verhaltnismassigkeit nicht die Einflhrung eines derart
einschneidendes Instruments auf Seiten der Vermieterinnen. So soll einerseits die
Schriftlichkeit durch mechanische Unterschriften der Vermieterschaft erleichtert wer-
den, aber anderseits werden derart nicht mehr zeitgeméasse Hurden an die Schriftlich-
keit auf Seiten der Mieter‘innen gestellt, was zu einer gravierenden nicht zu rechtferti-
genden Ungleichbehandlung fuhrt.

Vorlage 2: Mechanische Unterschriften Staffelmieten

Der MV Basel-Stadt nimmt diesen zweiten Entwurf zur Kenntnis. Bedauert aber, dass
in diesem Punkt eine formelle Erleichterung auf Seiten der Vermieterschaft vorgenom-
men wird. Aber in Bezug auf die Untervermietung auf Seiten der Mieterschaft mehr
formellen Aufwand eingefuhrt werden soll. Diese Ungleichbehandiung im Zuge einer
Neureglung fuhrt zur sozialen Ungerechtigkeit der bereits strukturell unterlegenen
Mietpartei, welcher vermehrt Pflichten auferlegt - wohingegen der Vermieterschaft
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diese abgenommen werden. Zwingend ist jedoch, dass zur Mitteilung einer Mietzins-
erhéhung bzw. einer anderen einseitigen Vertragsanderung weiterhin das amtliche
Formular verwendet wird. Dies ist unabdingbar, damit die Mieterschaft stets tiber Ihre
Rechte aufgeklart und informiert wird.

Vorlage 3: Kiindigung des Mietverhéltnisses wegen Eigenbedarfs der Vermieter-
schaft oder ihrer Angehdérigen

Die dritte Vorlage der Vernehmlassung zielt darauf ab, eine erleichterte Beendigung
des Mietvertrags einzufiihren, wenn diese auf den Eigenbedarf des Vermieters, der
Vermieterin oder ihrer Angehérigen zurtickzufiihren ist. Gemass dem Entwurf soll eine
Eigenbedarfskiindigung geschutzt werden, wenn ein bei objektiver Beurteilung bedeu-
tender und aktueller Eigenbedarf besteht. Ziel sei es, mit der neuen Formulierung die
Anrufung dieses Klndigungsgrundes zu vereinfachen und dessen Umsetzung zu be-
schleunigen.

Der MV Basel-Stadt lehnt die Neuformulierung klar ab. Sie schwacht den Schutz der
Mieter*innen erheblich. Wenn die Dringlichkeit des Bedarfs fur die Vermieterschaft
nicht mehr gegeben ist, dann kénnten insbesondere ganze Familien auf der Strasse
stehen, wahrend der Bedarf fur die Vermieterschaft, die Wohnung in mehr oder weni-
ger naher Zukunft zu belegen, nicht mehr nachgewiesen ist! Diese Unverhaltnismas-
sigkeit ist in einem Vertrag, in dem die Mieterschaft bereits die schwéachere Partei ist,
problematisch. Hinzukommt, dass der von der Mieterschaft aus berechtigten Grinden
erwirkte Klindigungsschutz vollkommen ins Leere laufen wiirde, wenn der Vermieter
den dringenden Eigenbedarf nicht mehr belegen miisste. Die Durchbrechungsméglich-
keit sollte einen Ausnahmecharakter bilden, welcher durch die jetzigen Anderungen zu
Lasten der ohnehin schwécheren Mietpartei aufgeweicht wirden und die Gefahr einer
Rachekindigung exponentiell zunehmen. Darlber hinaus fithren die unbestimmten
und damit auslegungsbedurftigen Rechtsbegriffe, wie «bedeutenden» und «aktueli»
zu einer erheblichen Rechtsunsicherheit, was wiederum zu einem Anstieg von Verfah-
ren fuhren wirde. Mangels eines entsprechenden Schutzbediirfnisses der Vermieter-
schaft sowie der Steigerung der Rechtsunsicherheit sind die vorbezeichnenden Ande-
rungen daher klar abzulehnen.

In der Praxis ist die Kindigung aus Griinden von Eigenbedarf der Vermieterschaft be-
reits weithin akzeptiert, auch zum Nachteil von manchmal schwierigen Situationen der
Mieterschaft. Der oder die Richter*in nehmen bereits heute eine umfassende Interes-
senabwdagung vor. Mit dem neuen Entwurf wird diese Interessenabwé&gung nun immer
zugunsten der-Vermieterschaft ausfallen, auch wenn die Situation der Mieterschaft kri-
tisch ist. Man denke hier an eine &ltere Person, die schon lange in ihrer Wohnung
wohnt und aus der sie gerdumt werden misste. Die Anderungsvorschlage dienen
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schlussendlich nur der unzuldssigen Beweiserleichterung der Vermieterschaft. Sie ver-
einfachen weder die Anrufung des Grundes, da dieser stark auslegungsbedurftig ist,
noch beschleunigen sie in irgendeiner Form das Verfahren. Bereits mit der heutigen
etablierten Rechtsprechung zur Eigenbedarfskiindigung sind die Interessen der Ver-
mieterschaft ausreichend geschutzt. Es besteht daher kein Raum die bereits heute
starke Position der Vermieterschaft noch weiter zu privilegieren und im Umkehrschluss
den sozialen Mieterschutz weiter auszuhdéhien.

Auflerdem zeigt die Praxis, dass der Eigenbedarf sehr oft nur geltend gemacht wird,
um einen unliebsamen Mieter bzw. eine Mieterin loszuwerden und die Wohnung zu
einem hoéheren Preis weiterzuvermieten, als dies eine Mieterhéhung wéahrend des
Mietverhaltnisses erlaubt hatte. Demgemass wird durch die Anderungen der jetzigen
Formulierung weiteren Missbrauchen Tur und Tor gedéffnet, ohne das der Vermieter-
schaft Konsequenzen drohen. Um hier allfalligen Missbrauchen vorzubeugen, be-
stlinde zur Herbeiflhrung des sozialen Friedens die Méglichkeit, eine Sanktionierung
auf Seiten der Vermieter*innen einzufihren, sofern die Eigenbedarfskiindigung nur
vorgeschoben sei, z.B. neuer Absatz: «Wird bei Wohn- und Geschéaftsraumen nach
Beendigung des Mietverhaitnisses dieser nicht vom Vermieter selber, nahen Verwand-
ten oder Verschwéagerten in Anspruch genommen, ist der Vermieter dem Mieter ge-
genuber fur den daraus entstandenen Schaden ersatzpflichtig.»

Fazit

Aus den vorgenannten Grunden lehnt der MV Basel-Stadt die in die Vernehmlassung
gegebenen Vorlagen 1 und 3 klar ab. Er nimmt die Vorlage 2 widerwillig zur Kenntnis.

Wir bedanken uns fir die Méglichkeit der Stellungnahme sowie flr die entsprechende
Berucksichtigung der vorgebrachten Argumente.

Mit freundlichen Grlissen

Diana/Gélirich,
Vorstandsmitglied des MV Basel-Stadt
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Rechtskommission des Nationalrates
3003 Bern
Per Mail an: Recht@bwo.admin.ch

Freiburg, den 3. Dezember 2021

Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechtes

Sehr geehrte Prasidentin,
Sehr geehrte Nationalratinnen, sehr geehrte Nationalrate,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,

Sehr geehrte Damen und Herren,

Nachstehend tUbermitteln wir Ihnen die Stellungnahme des Mieterinnen- und Mieterverbands
Deutschfreiburg (MVDF) im Rahmen der Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechts zur

Umsetzung der folgenden vier parlamentarischen Initiativen:

* Verschlechterung bei der Untervermietung (15.455 Egloff, SVP); Missbrauchliche

Untermiete vermeiden

* Erleichterung der Kiindigung bei Eigenbedarf (18.475 Merlini/Markwalder, FDP);

* Abschaffung der Formularpflicht bei gestaffelten Mieterh6hungen (16.458 Vogler,
CVP);

* Einfihrung der mechanischen Signatur fiir Kiindigungen und Mieterh6hungen

(16.459 Feller, FDP).

Einleitend betont der MVDF, dass alle Initiativen, die Gegenstand dieser Vernehmlassung
sind, das Mietrecht aus der Sicht der Mieter*innen verschlechtern und das bestehende Un-

gleichgewicht zwischen Mieter*innen und Vermieterinnen weiter akzentuieren.

Die Stellung der Vermieterinnen, welche bereits heute durch die verfassungsrechtlich ge-
schuitzte Eigentumsfreiheit eine starke Rechtsstellung geniesst, wird im Vergleich zum euro-

paischen Recht durch die vorliegenden Initiativen nochmals zu Unrecht gestarkt. Die sozia-



len Kriterien des Mietrechts werden dadurch verwassert, so dass schlussendlich den Mie-
ter*innen als schwachere Partei nur noch ein geringes Mass an Mieter*innenrechten ubrig-

bleibt.

Zudem kritisiert der MVDF die Aufteilung der Revision des Mietrechtes in mehrere Projekte.
Diese Aufteilung ist recht ungewdhnlich, da es um die Uberarbeitung des gleichen Gesetzes
geht. Dies erschwert die Nutzung der Volksrechte und insbesondere die Mdglichkeit, ein Re-
ferendum zu organisieren. Zudem sind weitere parlamentarische Vorstésse angenommen
worden und in Bearbeitung, so dass das erste Revisionspaket, das heute in die Vernehmlas-
sung geschickt wird, nicht das letzte sein wird, welches das Mietrecht wesentlich verandert.
Damit kompliziert sich die Situation im Hinblick auf die Wahrnehmung der direktdemokrati-
schen Rechte der Bevolkerung. Dies ist ein Problem fiir den Respekt demokratischer Institu-

tionen, aber auch fir die Wahrung des sozialen Mieterfriedens in unserem Land.

Vorlage 1: Regeln fiir die Untervermietung

Die von der Mehrheit vorgelegte Fassung des Entwurfs enthalt drei wesentliche Probleme:

* Erstens unterscheidet sie nicht zwischen der vollstandigen Untervermietung des
Mietobjekts und der teilweisen Untervermietung. Haufig wird ein Zimmer dann unter-
vermietet, wenn sich die persdnliche Situation der Mietpartei wesentlich andert: Tren-
nung, Tod einer Mietpartei, Auszug eines Kindes zum Studium usw. In diesem Zu-
sammenhang sind die zusatzlichen Anforderungen des Konsultationsentwurfs zu
hoch. Der MVDF unterstitzt daher die Minderheit | fir Art. 4 Buchstabe d.

* Zweitens ist die im Mehrheitsentwurf vorgesehene Zweijahresfrist in vielen Kontexten
viel zu kurz, z. B. bei einem Auslandsstudium, eines voriibergehenden Arbeitsaufent-
halts fir die Unternehmung im Ausland oder bei einer Mission fir eine internationale
Organisation wie das IKRK, deren Dauer oft vier Jahre betragt, oder in anderen Fal-
len, die sich auch daraus ergeben, dass der Untermieter, bzw. die Untermieterin lan-
ger als zwei Jahre bleiben kann. Dies gilt zum Beispiel fir Student*innen, die fir die
Dauer ihres Studiums in einer anderen Stadt ein Zimmer oder eine Wohnung mieten.
Insbesondere zum ersten Punkt: Wenn sich die Vorschrift sowohl auf eine ganze Un-
terbringung als auch auf die teilweise Unterbringung bezieht, scheint die Zweijahres-

frist hier vollig unzureichend.



* Daruber hinaus wird durch die Version der Mehrheit die weit verbreitete Praxis der
kommerziellen Untervermietung vollstandig beseitigt. Die Einfihrung einer Unterver-
mietungsbeschrankung ist eine unverhaltnismassige Einschrankung der Wirtschafts-
freiheit und damit ein Eingriff in die von der Bundesverfassung garantierte Wirt-

schaftsfreiheit.

Der MVDEF ist strikt gegen den Absatz 6, mit dem eine ausserordentliche Kiindigungsfrist fir
Untermietverhaltnisse eingefuhrt wird, die nicht den gesetzlichen Kriterien entsprechen. Der-
zeit ist eine ausserordentliche Kindigung nur in schwerwiegenden Fallen von Vertrauens-
bruch zwischen den Vertragsparteien moglich, d.h. wenn der Mieter, die Mieterin die Miete
nicht bezahlt oder bei Vorliegen schwerwiegender Griinde, insbesondere bei Belastigungen
oder Beschadigungen des Mietobjekts. Das Versaumnis, eine vorherige schriftliche Zustim-
mung zur Untervermietung einzuholen, wenn alle rechtlichen Voraussetzungen erfillt sind,
scheint nicht ein ausreichend schwerwiegender Grund zu sein, der sicherlich nicht geeignet
ist, die wirtschaftlichen Interessen des Vermieters zu beeintrachtigen (der Hauptmieter
schuldet immer die Miete) oder Schaden am Mietobjekt zu verursachen. Folglich kann man
nicht von einem Vertrauensbruch sprechen und die harteste Sanktion im Bereich des Miet-
rechts rechtfertigen, namlich die Kiindigung des Mietverhaltnisses innerhalb einer sehr kur-

zen Zeitspanne.

Wir sprechen hier von Menschen, die innerhalb weniger Wochen aufgrund einer blossen
Formalitat ihr Zuhause verlieren kénnten. Diese Sanktion ist unverhaltnismassig. Zudem bie-
tet er den Vermieter*innen eine einfache Moéglichkeit unliebsame Mieter*innen los zu werden,
da der unbestimmte Rechtsbegriff «Anderungen», derart weit gefasst ist, dass auch unwe-
sentliche Anderungen wie eine blosse Namenskorrektur des Untermieters faktisch zu einer
ausserordentlichen Kiindigung fliihren kann. Der Zweck der Initiative, die Vermieterinnen
durch die Digitalisierung geforderte Sachverhalte zu schitzen, kann nicht als Argument he-
rangezogen werden um drakonische Mittel, wie ein ausserordentlicher Kiindigungsgrund
einzufihren, steht doch der Vermieterseite stets bei Verletzung der vertraglichen Pflichten
der Weg Uber eine ordentliche Kiindigung offen. Die fortschreitende Digitalisierung der Ge-
sellschaft rechtfertigt zudem unter dem Blickwinkel des sozialen Mietrechts sowie der Ver-
haltnismassigkeit nicht die Einflihrung eins derart einschneienden Instruments auf Seiten der

Vermieter*innen.



Im Ubrigen enthalt der Vernehmlassungsentwurf eine gewisse Klarstellung der gegenwérti-
gen Situation, insbesondere in Bezug auf die Informationen, die die Mieterschaft tUber die
Untervermietung geben muss. Anzumerken ist allerdings, dass die beabsichtigte Schriftlich-
keit der heutzutage fortschreitenden Digitalisierung diametral entgegensteht. So soll einer-
seits die Schriftlichkeit durch mechanische Unterschriften erleichtert werden, aber anderseits
werden derart nicht mehr zeitgemasse Hirden an die Schriftlichkeit in Bezug auf die Unter-

miete gestellt.

Im erlduternden Bericht zu den Konsultationsentwirfen, S. 10-12, erklart die Rechtskommis-
sion, dass die neuen Regeln zur Untervermietung die Untervermietung der gesamten oder
eines Teils der Unterkunft auf kommerziellen Plattformen wie Airbnb einschranken sollen.
Der MVDF ist der Meinung, dass die Massnahme ihr Ziel Uberhaupt nicht erreicht. Einerseits
ist nicht klar, wie eine solche Massnahme das Angebot an Unterklinften auf dieser Art von
Plattformen einschranken wirde: Da sie nur die Mieterschaft betrifft, also nur einen Teil des
Angebots, kann diese Bestimmung nicht als Massnahme zur Bekampfung des gesamten
Phanomens angesehen werden. Zweitens sind die wirksamsten Massnahmen, die in Stadten
umgesetzt wurden, diejenigen, die die Vergabe von Mietobjekten betreffen. Es wird davon
ausgegangen, dass eine Immobilie, sobald eine bestimmte Anzahl von Ubernachtungen pro
Jahr auf kommerziellen Plattformen zur Verfliigung gestellt wird, nicht mehr als solche ge-
nutzt wird, sondern als kommerzieller Raum im Sinn der Parahotellerie. Im Rahmen des Pro-
jekts ist nichts dergleichen geplant. Der Kanton Waadt verfligt Uber ahnliche Regeln wie der
Entwurf, was die Untervermietung in den Waadtlander Vermietungsregeln und -praktiken
betrifft. Diese Regeln haben jedoch die Entwicklung von Airbnb und anderen Plattformen im

Kanton nicht verhindert.

Vorlage 2: Mechanische Unterschriften Staffelmieten

Der MVDF nimmt diesen zweiten Entwurf zur Kenntnis. Die vorgeschlagenen Anderungen
stellen keine grundsatzliche Bedrohung fiir die Rechte der Mieter*innen dar und setzen die
Rechtsprechung des Bundesgerichts teilweise um. Wir bedauern jedoch, dass damit eine
administrative Erleichterung fir die Vermieterschaft angenommen wird, ohne dass zum Aus-
gleich Verbesserungen ahnlicher Art fur die Mieterseite vorgeschlagen werden. Man kdnnte
sich vorstellen, dass die Vermieterseite im Gegenzug verpflichtet ware, seine Identitat im

Mietvertrag anzugeben, was derzeit nicht der Fall ist.



Vorlage 3: Kiindigung des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarfs der Vermieterschaft
oder ihrer Angehodrigen

Die dritte Vorlage der Vernehmlassung zielt darauf ab, eine erleichterte Beendigung des
Mietvertrags einzufihren, wenn diese auf den Eigenbedarf des Vermieters, der Vermieterin
oder ihrer Angehdrigen zurlckzufihren ist. Der MVDF stellt zunachst mit Genugtuung fest,
dass die Kommission davon abgesehen hat, die Zivilprozessordnung zu andern und diese
Art von Kindigung dem Schnellverfahren zu unterwerfen. Diese Kindigungen, wenn sie an-
gefochten werden, verdienen eine sorgfaltige Prifung durch die Gerichte, insbesondere um

festzustellen, ob der geltend gemachte Bedarf tatsachlich besteht.

Der MVDF bedauert jedoch, dass der Schutz der Mieter*innen weiter reduziert wird. In der
Praxis ist die Kiindigung aus Griinden von Eigenbedarf der Vermieterschaft bereits weithin
akzeptiert, auch zum Nachteil von schwierigen personellen oder familiaren Situationen der
Mieterschaft. Der oder die Richter*in nimmt eine echte Interessenabwagung vor. Mit dem
neuen Entwurf wird diese Interessenabwagung nun immer zugunsten der Vermieterschaft
ausfallen, auch wenn die Situation der Mieterschaft kritisch ist. Man denke hier an eine altere
Person, die schon lange in ihrer Wohnung wohnt und aus der sie geraumt werden musste.
Aulerdem zeigt die Praxis, dass der Eigenbedarf sehr oft nur geltend gemacht wird, um ei-
nen Mieter bzw. eine Mieterin loszuwerden und die Wohnung zu einem héheren Preis wei-
terzuvermieten, als dies eine Mieterhdhung wahrend des Mietverhaltnisses erlaubt hatte.
Dieser Missbrauch wird selten offensichtlich und ist ausserordentlich schwierig zu bekamp-

fen.

Um hier allfalligen Missbrauchen vorzubeugen, bestlinde zur Herbeiflihrung des sozialen
Friedens die Moglichkeit, eine Sanktionierung auf Seiten der Vermieter*innen einzufiihren,
sofern die Eigenbedarfskiindigung nur vorgeschoben sei, z.B. neuer Absatz: «Wird bei
Wohn- und Geschaftsraumen nach Beendigung des Mietverhaltnisses dieser nicht vom
Vermieter selber, nahen Verwandten oder Verschwéagerten in Anspruch genommen, ist der

Vermieter dem Mieter gegenuber fir den daraus entstandenen Schaden ersatzpflichtig.»

Diese Anderung des Mietrechts wird, wenn sie angenommen wird, erhebliche praktische
Probleme verursachen, insbesondere fir Mieter*innen, die ihre Wohnung verlieren und fast

Uber Nacht ohne Unterkunft dastehen werden. Wenn die Dringlichkeit des Bedarfs fir die
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Vermieterschaft nicht mehr gegeben ist, dann kénnten insbesondere ganze Familien auf der
Strasse stehen, wahrend der Bedarf fir den Vermieterschaft, die Wohnung in mehr oder we-
niger naher Zukunft zu belegen, nicht mehr nachgewiesen werden muss. Diese Unverhalt-

nissmassigkeit der auf dem Spiel stehenden Interessen ist nicht sozialvertraglich.

Hinzukommt, dass der von der Mieterschaft aus berechtigten Griinden erwirkte Kiindigungs-
schutz vollkommen ins Leere laufen wiirde, wenn die Vermieterseite den dringenden Eigen-
bedarf nicht mehr belegen misste. Die Durchbrechungsmadglichkeit sollte einen Ausnahme-
charakter bilden, welcher durch die jetzigen Anderungen obsolet wiirden. Dariiber hinaus
fuhren die unbestimmten Rechtsbegriffe, wie «bedeutenden» und «aktuellen» Eigenbedarf
zu einer Rechtsunsicherheit, was fiir den einen bedeutend ist, kann fur einen anderen unwe-

sentlich sein.

Fazit

Aus all diesen Griinden lehnt der MVDF die in die Vernehmlassung gegebenen Entwiirfe 1

und 3 ab. Er nimmt den Entwurf 2 widerwillig zur Kenntnis.

Der MVDF fordert die Rechtskommission des Nationalrates auf, die Revision nach der Gbli-
chen Praxis durchzufiihren, d.h. durch einen einzigen Rechtsakt, der die verschiedenen in
die Vernehmlassung gegebenen Entwirfe integriert. Dies ist umso mehr gerechtfertigt, als
andere parlamentarische Vorstdsse zum Mietrecht noch auf ihre Umsetzung durch die

Rechtskommission des Nationalrats warten.

Wir danken lhnen fiir die Berticksichtigung der Anliegen des MVDF.



ASLOCA Association suisse des locataires
ASlI Associazione Svizzera Inquilini
MV Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz

(Verbindlich ist die franzésische Originalversion)

Rechtskommission des Nationalrates
3003 Bern
Per Mail an: Recht@bwo.admin.ch

Bern, den 26. November 2021

Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechtes

Sehr geehrte Prasidentin,
Sehr geehrte Nationalratinnen, sehr geehrte Nationalréte,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,

Sehr geehrte Damen und Herren,

Nachstehend tibermitteln wir lhnen die Stellungnahme des Mieterinnen- und Mieterverbands
Schweiz (MV) im Rahmen der Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechts zur Umsetzung

der folgenden vier parlamentarischen Initiativen:

e Verschlechterung bei der Untervermietung (15.455 Egloff, SVP); Missbrauchliche
Untermiete vermeiden

e Erleichterung der Kiindigung bei Eigenbedarf (18.475 Merlini/Markwalder, FDP);

e Abschaffung der Formularpflicht bei gestaffelten Mieterh6hungen (16.458 Vogler,
CVP);

e Einfuhrung der mechanischen Signatur fur Kindigungen und Mieterh6hungen
(16.459 Feller, FDP).

Der MV vertritt schweizweit rund 225'000 Mitglieder. Der Verband vertritt die Interessen seiner

Mitglieder auf individueller und juristischer sowie auch auf politischer und kollektiver Ebene.

Einleitend betont der MV, dass alle Initiativen, die Gegenstand dieser Vernehmlassung sind,
das Mietrecht aus der Sicht der Mieter*innen verschlechtern und das bestehende Ungleichge-

wicht zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen weiter akzentuieren.

Die Stellung der Vermieter*innen, welche bereits heute durch die verfassungsrechtlich ge-

schitzte Eigentumsfreiheit eine starke Rechtsstellung geniesst, wird im Vergleich zum




europdischen Recht durch die vorliegenden Initiativen nochmals zu Unrecht gestérkt. Die so-
zialen Kriterien des Mietrechts werden dadurch verwéassert, so dass schlussendlich den Mie-
tersinnen als schwachere Partei nur noch ein geringes Mass an Mieter*innenrechten Ubrig-

bleibt.

Zudem kritisiert der MV die Aufteilung der Revision des Mietrechtes in mehrere Projekte. Diese
Aufteilung ist recht ungewdhnlich, da es um die Uberarbeitung des gleichen Gesetzes geht.
Dies erschwert die Nutzung der Volksrechte und insbesondere die Mdglichkeit, ein Referen-
dum zu organisieren. Zudem sind weitere parlamentarische Vorstésse angenommen worden
und in Bearbeitung, so dass das erste Revisionspaket, das heute in die Vernehmlassung ge-
schickt wird, nicht das letzte sein wird, welches das Mietrecht wesentlich verdndert. Damit
kompliziert sich die Situation im Hinblick auf die Wahrnehmung der direktdemokratischen
Rechte der Bevélkerung. Dies ist ein Problem flir den Respekt demokratischer Institutionen,

aber auch flr die Wahrung des sozialen Mieterfriedens in unserem Land.

Vorlage 1: Regeln fiir die Untervermietung

Die von der Mehrheit vorgelegte Fassung des Entwurfs enthalt drei wesentliche Probleme:

o Erstens unterscheidet sie nicht zwischen der vollstadndigen Untervermietung des Miet-
objekts und der teilweisen Untervermietung. Haufig wird ein Zimmer dann untervermie-
tet, wenn sich die persdnliche Situation der Mietpartei wesentlich dndert: Trennung,
Tod einer Mietpartei, Auszug eines Kindes zum Studium usw. In diesem Zusammen-
hang sind die zusatzlichen Anforderungen des Konsultationsentwurfs zu hoch. Der MV
unterstutzt daher die Minderheit | far Art. 4 Buchstabe d.

o Zweitens ist die im Mehrheitsentwurf vorgesehene Zweijahresfrist in vielen Kontexten
viel zu kurz, z. B. bei einem Auslandsstudium, eines voriibergehenden Arbeitsaufent-
halts fur die Unternehmung im Ausland oder bei einer Mission fur eine internationale
Organisation wie das IKRK, deren Dauer oft vier Jahre betragt, oder in anderen Fallen,
die sich auch daraus ergeben, dass der Untermieter, bzw. die Untermieterin langer als
zwei Jahre bleiben kann. Dies gilt zum Beispiel fur Student*innen, die fur die Dauer
ihres Studiums in einer anderen Stadt ein Zimmer oder eine Wohnung mieten. Insbe-

sondere zum ersten Punkt: Wenn sich die Vorschrift sowohl auf eine ganze



Unterbringung als auch auf die teilweise Unterbringung bezieht, scheint die Zweijah-
resfrist hier vollig unzureichend.

e DarUber hinaus wird durch die Version der Mehrheit die weit verbreitete Praxis der
kommerziellen Untervermietung vollsténdig beseitigt. Die Einflhrung einer Unterver-
mietungsbeschrankung ist eine unverhéltnismassige Einschrénkung der Wirtschafts-
freiheit und damit ein Eingriff in die von der Bundesverfassung garantierte Wirtschafts-

freiheit.

Der MV ist strikt gegen den Absatz. 6, mit dem eine ausserordentliche Kiindigungsfrist fur
Untermietverhaltnisse eingeflhrt wird, die nicht den gesetzlichen Kriterien entsprechen. Der-
zeit ist eine ausserordentliche Kiindigung nur in schwerwiegenden Fallen von Vertrauensbruch
zwischen den Vertragsparteien moglich, d.h. wenn der Mieter, die Mieterin die Miete nicht be-
zahlt oder bei Vorliegen schwerwiegender Griinde, insbesondere bei Belastigungen oder Be-
schadigungen des Mietobjekts. Das Versdumnis, eine vorherige schriftliche Zustimmung zur
Untervermietung einzuholen, wenn alle rechtlichen Voraussetzungen erfulit sind, scheint nicht
ein ausreichend schwerwiegender Grund zu sein, der sicherlich nicht geeignet ist, die wirt-
schaftlichen Interessen des Vermieters zu beeintrachtigen (der Hauptmieter schuldet immer
die Miete) oder Schaden am Mietobjekt zu verursachen. Folglich kann man nicht von einem
Vertrauensbruch sprechen und die harteste Sanktion im Bereich des Mietrechts rechtfertigen,

namlich die Kiindigung des Mietverhaltnisses innerhalb einer sehr kurzen Zeitspanne.

Wir sprechen hier von Menschen, die innerhalb weniger Wochen aufgrund einer blossen For-
malitat ihr Zuhause verlieren kdnnten. Diese Sanktion ist unverhaltnisméassig. Zudem bietet er
den Vermieter*innen eine einfache Méglichkeit unliebsame Mieter*innen los zu werden, da der
unbestimmte Rechtsbegriff «Anderungen», derart weit gefasst ist, dass auch unwesentliche
Anderungen wie eine blosse Namenskorrektur des Untermieters faktisch zu einer ausseror-
dentlichen Kiindigung fuhren kann. Der Zweck der Initiative, die Vermieterinnen durch die
Digitalisierung geforderte Sachverhalte zu schiitzen, kann nicht als Argument herangezogen
werden um drakonische Mittel, wie ein ausserordentlicher Kiindigungsgrund einzufiihren, steht
doch der Vermieterseite stets bei Verletzung der vertraglichen Pflichten der Weg Uber eine
ordentliche Kiindigung offen. Die fortschreitende Digitalisierung der Gesellschaft rechtfertigt
zudem unter dem Blickwinkel des sozialen Mietrechts sowie der Verhaltnisméassigkeit nicht die

Einfuhrung eins derart einschneienden Instruments auf Seiten der Vermieter*innen.



Im Ubrigen enthélt der Vernehmlassungsentwurf eine gewisse Klarstellung der gegenwartigen
Situation, insbesondere in Bezug auf die Informationen, die die Mieterschaft Uber die Unter-
vermietung geben muss. Anzumerken ist allerdings, dass die beabsichtigte Schriftlichkeit der
heutzutage fortschreitenden Digitalisierung diametral entgegensteht. So soll einerseits die
Schriftlichkeit durch mechanische Unterschriften erleichtert werden, aber anderseits werden
derart nicht mehr zeitgeméasse Hurden an die Schriftlichkeit in Bezug auf die Untermiete ge-

stellt.

Im erlduternden Bericht zu den Konsultationsentwtirfen, S. 10-12, erklart die Rechtskommis-
sion, dass die neuen Regeln zur Untervermietung die Untervermietung der gesamten oder
eines Teils der Unterkunft auf kommerziellen Plattformen wie Airbnb einschranken sollen. Der
MV ist der Meinung, dass die Massnahme ihr Ziel tiberhaupt nicht erreicht. Einerseits ist nicht
klar, wie eine solche Massnahme das Angebot an Unterkiinften auf dieser Art von Plattformen
einschranken wirde: Da sie nur die Mieterschaft betrifft, also nur einen Teil des Angebots,
kann diese Bestimmung nicht als Massnahme zur Bekdmpfung des gesamten Phinomens
angesehen werden. Zweitens sind die wirksamsten Massnahmen, die in Stadten umgesetzt
wurden, diejenigen, die die Vergabe von Mietobjekten betreffen. Es wird davon ausgegangen,
dass eine Immobilie, sobald eine bestimmte Anzahl von Ubernachtungen pro Jahr auf kom-
merziellen Plattformen zur Verfuigung gestellt wird, nicht mehr als solche genutzt wird, sondern
als kommerzieller Raum im Sinn der Parahotellerie. Im Rahmen des Projekts ist nichts der-
gleichen geplant. Der Kanton Waadt verfigt Gber &hnliche Regeln wie der Entwurf, was die
Untervermietung in den Waadtlander Vermietungsregeln und -praktiken betrifft. Diese Regeln

haben jedoch die Entwicklung von Airbnb und anderen Plattformen im Kanton nicht verhindert.

Vorlage 2: Mechanische Unterschriften Staffelmieten

Der MV nimmt diesen zweiten Entwurf zur Kenntnis. Die vorgeschlagenen Anderungen stellen
keine grundsatzliche Bedrohung fur die Rechte der Mieter*innen dar und setzen die Recht-
sprechung des Bundesgerichts teilweise um. Wir bedauern jedoch, dass damit eine administ-
rative Erleichterung flr die Vermieterschaft angenommen wird, ohne dass zum Ausgleich Ver-
besserungen ahnlicher Art flr die Mieterseite vorgeschlagen werden. Man kénnte sich vorstel-
len, dass die Vermieterseite im Gegenzug verpflichtet wére, seine Identitat im Mietvertrag an-

zugeben, was derzeit nicht der Fall ist.



Vorlage 3: Kiindigung des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarfs der Vermieterschaft
oder ihrer Angehdrigen

Die dritte Vorlage der Vernehmlassung zielt darauf ab, eine erleichterte Beendigung des Miet-
vertrags einzufiihren, wenn diese auf den Eigenbedarf des Vermieters, der Vermieterin oder
ihrer Angehérigen zurlickzuflihren ist. Der MV stellt zundchst mit Genugtuung fest, dass die
Kommission davon abgesehen hat, die Zivilprozessordnung zu dndern und diese Art von Kin-
digung dem Schnellverfahren zu unterwerfen. Diese Kiindigungen, wenn sie angefochten wer-
den, verdienen eine sorgfaltige Prufung durch die Gerichte, insbesondere um festzustellen, ob

der geltend gemachte Bedarf tatséchlich besteht.

Der MV bedauert jedoch, dass der Schutz der Mieter*innen weiter reduziert wird. In der Praxis
ist die Kiindigung aus Griinden von Eigenbedarf der Vermieterschaft bereits weithin akzeptiert,
auch zum Nachteil von schwierigen personellen oder familidren Situationen der Mieterschaft.
Der oder die Richter*in nimmt eine echte Interessenabwéagung vor. Mit dem neuen Entwurf
wird diese Interessenabwéagung nun immer zugunsten der Vermieterschaft ausfallen, auch
wenn die Situation der Mieterschaft kritisch ist. Man denke hier an eine altere Person, die
schon lange in ihrer Wohnung wohnt und aus der sie gerdumt werden musste. Au3erdem zeigt
die Praxis, dass der Eigenbedarf sehr oft nur geltend gemacht wird, um einen Mieter bzw. eine
Mieterin loszuwerden und die Wohnung zu einem héheren Preis weiterzuvermieten, als dies
eine Mieterhohung wahrend des Mietverhaltnisses erlaubt héatte. Dieser Missbrauch wird sel-

ten offensichtlich und ist ausserordentlich schwierig zu bekdmpfen.

Um hier allfalligen Missbrauchen vorzubeugen, bestiinde zur Herbeiflhrung des sozialen Frie-
dens die Moglichkeit, eine Sanktionierung auf Seiten der Vermieter*innen einzufuhren, sofern
die Eigenbedarfskiindigung nur vorgeschoben sei, z.B. neuer Absatz: «Wird bei Wohn- und
Geschaftsraumen nach Beendigung des Mietverhaltnisses dieser nicht vom Vermieter selber,
nahen Verwandten oder Verschwagerten in Anspruch genommen, ist der Vermieter dem Mie-

ter gegentber fir den daraus entstandenen Schaden ersatzpflichtig.»

Diese Anderung des Mietrechts wird, wenn sie angenommen wird, erhebliche praktische Prob-
leme verursachen, insbesondere fir Mieter*innen, die ihre Wohnung verlieren und fast Uber
Nacht ohne Unterkunft dastehen werden. Wenn die Dringlichkeit des Bedarfs fur die Vermie-

terschaft nicht mehr gegeben ist, dann kénnten insbesondere ganze Familien auf der Strasse

5



stehen, wahrend der Bedarf fir den Vermieterschaft, die Wohnung in mehr oder weniger naher
Zukunft zu belegen, nicht mehr nachgewiesen werden muss. Diese Unverhéltnissmassigkeit

der auf dem Spiel stehenden Interessen ist nicht sozialvertraglich.

Hinzukommt, dass der von der Mieterschaft aus berechtigten Griinden erwirkte Kiindigungs-
schutz vollkommen ins Leere laufen wirde, wenn die Vermieterseite den dringenden Eigen-
bedarf nicht mehr belegen musste. Die Durchbrechungsmdglichkeit sollte einen Ausnahme-
charakter bilden, welcher durch die jetzigen Anderungen obsolet wiirden. Dartiber hinaus fiih-
ren die unbestimmten Rechtsbegriffe, wie «bedeutenden» und «aktuellen» Eigenbedarf zu ei-
ner Rechtsunsicherheit, was flr den einen bedeutend ist, kann flir einen anderen unwesentlich

sein.

Fazit

Aus all diesen Griinden lehnt der MV die in die Vernehmlassung gegebenen Entwrfe 1 und 3

ab. Er nimmt den Entwurf 2 widerwillig zur Kenntnis.

Der MV fordert die Rechtskommission des Nationalrates auf, die Revision nach der Ublichen
Praxis durchzufihren, d.h. durch einen einzigen Rechtsakt, der die verschiedenen in die Ver-
nehmlassung gegebenen Entwrfe integriert. Dies ist umso mehr gerechtfertigt, als andere
parlamentarische Vorstdésse zum Mietrecht noch auf ihre Umsetzung durch die Rechtskom-

mission des Nationalrats warten.

Wir danken lhnen flr die Bertcksichtigung der Anliegen des Mieterinnen- und Mieterverban-

des.

Mieterinnen- und Mieterverband Kanton Bern

& Bl

Edit Siegenthaler, Prasidentin



ASLOCA Association suisse des locataires
ASlI Associazione Svizzera Inquilini
MV Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz

(Verbindlich ist die franzdsische Originalversion)

Rechtskommission des Nationalrates
3003 Bern
Per Mail an: Recht@bwo.admin.ch

Bern, den 26. November 2021

Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechtes

Sehr geehrte Prasidentin,
Sehr geehrte Nationalratinnen, sehr geehrte Nationalréte,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,

Sehr geehrte Damen und Herren,

Nachstehend tibermitteln wir lhnen die Stellungnahme des Mieterinnen- und Mieterverbands
Schweiz (MV) im Rahmen der Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechts zur Umsetzung

der folgenden vier parlamentarischen Initiativen:

e Verschlechterung bei der Untervermietung (15.455 Egloff, SVP); Missbréuchliche
Untermiete vermeiden

o Erleichterung der Kiindigung bei Eigenbedarf (18.475 Merlini/Markwalder, FDP);

e Abschaffung der Formularpflicht bei gestaffelten Mieterh6hungen (16.458 Vogler,
CVP);

e Einfuhrung der mechanischen Signatur fir Kindigungen und Mieterhéhungen
(16.459 Feller, FDP).

Der MV vertritt schweizweit rund 225'000 Mitglieder. Der Verband vertritt die Interessen seiner

Mitglieder auf individueller und juristischer sowie auch auf politischer und kollektiver Ebene.

Einleitend betont der MV, dass alle Initiativen, die Gegenstand dieser Vernehmlassung sind,
das Mietrecht aus der Sicht der Mieter*innen verschlechtern und das bestehende Ungleichge-

wicht zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen weiter akzentuieren.

Die Stellung der Vermieter*innen, welche bereits heute durch die verfassungsrechtlich ge-

schutzte Eigentumsfreiheit eine starke Rechtsstellung geniesst, wird im Vergleich zum




européischen Recht durch die vorliegenden Initiativen nochmals zu Unrecht gestarkt. Die so-
zialen Kriterien des Mietrechts werden dadurch verwéassert, so dass schiussendlich den Mie-
ter*innen als schwéchere Partei nur noch ein geringes Mass an Mieter*innenrechten (brig-

bleibt.

Zudem kritisiert der MV die Aufteilung der Revision des Mietrechtes in mehrere Projekte. Diese
Aufteilung ist recht ungewohnlich, da es um die Uberarbeitung des gleichen Gesetzes geht.
Dies erschwert die Nutzung der Volksrechte und insbesondere die Méglichkeit, ein Referen-
dum zu organisieren. Zudem sind weitere parlamentarische Vorstésse angenommen worden
und in Bearbeitung, so dass das erste Revisionspaket, das heute in die Vernehmlassung ge-
schickt wird, nicht das letzte sein wird, welches das Mietrecht wesentlich verandert. Damit
kompliziert sich die Situation im Hinblick auf die Wahrnehmung der direktdemokratischen
Rechte der Bevélkerung. Dies ist ein Problem fir den Respekt demokratischer Institutionen,

aber auch fur die Wahrung des sozialen Mieterfriedens in unserem Land.

Vorlage 1: Regeln fiir die Untervermietung

Die von der Mehrheit vorgelegte Fassung des Entwurfs enthalt drei wesentliche Probleme:

e Erstens unterscheidet sie nicht zwischen der vollstandigen Untervermietung des Miet-
objekts und der teilweisen Untervermietung. Haufig wird ein Zimmer dann untervermie-
tet, wenn sich die persénliche Situation der Mietpartei wesentlich &ndert: Trennung,
Tod einer Mietpartei, Auszug eines Kindes zum Studium usw. In diesem Zusammen-
hang sind die zusétzlichen Anforderungen des Konsultationsentwurfs zu hoch. Der MV
unterstitzt daher die Minderheit | fur Art. 4 Buchstabe d.

o Zweitens ist die im Mehrheitsentwurf vorgesehene Zweijahresfrist in vielen Kontexten
viel zu kurz, z. B. bei einem Auslandsstudium, eines voriibergehenden Arbeitsaufent-
halts fur die Unternehmung im Ausland oder bei einer Mission fiir eine internationale
Organisation wie das IKRK, deren Dauer oft vier Jahre betragt, oder in anderen Fallen,
die sich auch daraus ergeben, dass der Untermieter, bzw. die Untermieterin langer als
zwei Jahre bleiben kann. Dies gilt zum Beispiel fir Student*innen, die fur die Dauer
ihres Studiums in einer anderen Stadt ein Zimmer oder eine Wohnung mieten. Insbe-

sondere zum ersten Punkt: Wenn sich die Vorschrift sowohl auf eine ganze



Unterbringung als auch auf die teilweise Unterbringung bezieht, scheint die Zweijah-
resfrist hier vollig unzureichend.

e Darlber hinaus wird durch die Version der Mehrheit die weit verbreitete Praxis der
kommerziellen Untervermietung vollstandig beseitigt. Die Einfuhrung einer Unterver-
mietungsbeschréankung ist eine unverhéltnisméassige Einschrankung der Wirtschafts-
freiheit und damit ein Eingriff in die von der Bundesverfassung garantierte Wirtschafts-

freiheit.

Der MV ist strikt gegen den Absatz. 6, mit dem eine ausserordentliche Kundigungsfrist fur
Untermietverhaltnisse eingefiihrt wird, die nicht den gesetzlichen Kriterien entsprechen. Der-
zeit ist eine ausserordentliche Kuindigung nur in schwerwiegenden Féllen von Vertrauensbruch
zwischen den Vertragsparteien maglich, d.h. wenn der Mieter, die Mieterin die Miete nicht be-
zahlt oder bei Vorliegen schwerwiegender Griinde, insbesondere bei Belastigungen oder Be-
schadigungen des Mietobjekts. Das Versdumnis, eine vorherige schriftliche Zustimmung zur
Untervermietung einzuholen, wenn alle rechtlichen Voraussetzungen erfullt sind, scheint nicht
ein ausreichend schwerwiegender Grund zu sein, der sicherlich nicht geeignet ist, die wirt-
schaftlichen Interessen des Vermieters zu beeintrachtigen (der Hauptmieter schuldet immer
die Miete) oder Schaden am Mietobjekt zu verursachen. Folglich kann man nicht von einem
Vertrauensbruch sprechen und die harteste Sanktion im Bereich des Mietrechts rechtfertigen,

namlich die Kiindigung des Mietverhéltnisses innerhalb einer sehr kurzen Zeitspanne.

Wir sprechen hier von Menschen, die innerhalb weniger Wochen aufgrund einer blossen For-
malitat ihr Zuhause verlieren kénnten. Diese Sanktion ist unverhaltnisméssig. Zudem bietet er
den Vermieter*innen eine einfache Méglichkeit unliebsame Mieter*innen los zu werden, da der
unbestimmte Rechtsbegriff «Anderungen», derart weit gefasst ist, dass auch unwesentliche
Anderungen wie eine blosse Namenskorrektur des Untermieters faktisch zu einer ausseror-
dentlichen Kundigung fuhren kann. Der Zweck der Initiative, die Vermieter*innen durch die
Digitalisierung geférderte Sachverhalte zu schutzen, kann nicht als Argument herangezogen
werden um drakonische Mittel, wie ein ausserordentlicher Kiindigungsgrund einzuftihren, stent
doch der Vermieterseite stets bei Verletzung der vertraglichen Pflichten der Weg Uber eine
ordentliche Kundigung offen. Die fortschreitende Digitalisierung der Gesellschaft rechtfertigt
zudem unter dem Blickwinkel des sozialen Mietrechts sowie der Verhaltnismassigkeit nicht die

Einfuhrung eins derart einschneienden Instruments auf Seiten der Vermieter*innen.



Im Ubrigen enthalt der Vernehmlassungsentwurf eine gewisse Klarstellung der gegenwartigen
Situation, insbesondere in Bezug auf die Informationen, die die Mieterschaft tber die Unter-
vermietung geben muss. Anzumerken ist allerdings, dass die beabsichtigte Schriftlichkeit der
heutzutage fortschreitenden Digitalisierung diametral entgegensteht. So soll einerseits die
Schriftlichkeit durch mechanische Unterschriften erleichtert werden, aber anderseits werden
derart nicht mehr zeitgemésse Hurden an die Schriftlichkeit in Bezug auf die Untermiete ge-

stellt.

Im erlauternden Bericht zu den Konsultationsentwiirfen, S. 10-12, erklart die Rechtskommis-
sion, dass die neuen Regeln zur Untervermietung die Untervermietung der gesamten oder
eines Teils der Unterkunft auf kommerziellen Plattformen wie Airbnb einschranken sollen. Der
MV ist der Meinung, dass die Massnahme ihr Ziel (iberhaupt nicht erreicht. Einerseits ist nicht
Klar, wie eine solche Massnahme das Angebot an Unterkiinften auf dieser Art von Plattformen
einschrénken wirde: Da sie nur die Mieterschaft betrifft, also nur einen Teil des Angebots,
kann diese Bestimmung nicht als Massnahme zur Bekdmpfung des gesamten Phinomens
angesehen werden. Zweitens sind die wirksamsten Massnahmen, die in Stadten umgesetzt
wurden, diejenigen, die die Vergabe von Mietobjekten betreffen. Es wird davon ausgegangen,
dass eine Immobilie, sobald eine bestimmte Anzahl von Ubernachtungen pro Jahr auf kom-
merziellen Plattformen zur Verfligung gestellt wird, nicht mehr als solche genutzt wird, sondern
als kommerzieller Raum im Sinn der Parahotellerie. Im Rahmen des Projekts ist nichts der-
gleichen geplant. Der Kanton Waadt verfugt tiber dhnliche Regeln wie der Entwurf, was die
Untervermietung in den Waadtlander Vermietungsregeln und -praktiken betrifft. Diese Regeln

haben jedoch die Entwicklung von Airbnb und anderen Plattformen im Kanton nicht verhindert.

Vorlage 2: Mechanische Unterschriften Staffelmieten

Der MV nimmt diesen zweiten Entwurf zur Kenntnis. Die vorgeschlagenen Anderungen stellen
keine grundsétzliche Bedrohung fur die Rechte der Mieter*innen dar und setzen die Recht-
sprechung des Bundesgerichts teilweise um. Wir bedauern jedoch, dass damit eine administ-
rative Erleichterung fir die Vermieterschaft angenommen wird, ohne dass zum Ausgleich Ver-
besserungen &hnlicher Art fir die Mieterseite vorgeschlagen werden. Man kénnte sich vorstel-
len, dass die Vermieterseite im Gegenzug verpflichtet ware, seine Identitat im Mietvertrag an-

zugeben, was derzeit nicht der Fall ist.



Vorlage 3: Kiindigung des Mietverhéltnisses wegen Eigenbedarfs der Vermieterschaft
oder ihrer Angehdrigen

Die dritte Vorlage der Vernehmlassung zielt darauf ab, eine erleichterte Beendigung des Miet-
vertrags einzufilhren, wenn diese auf den Eigenbedarf des Vermieters, der Vermieterin oder
ihrer Angehérigen zurtickzufuhren ist. Der MV stelit zunachst mit Genugtuung fest, dass die
Kommission davon abgesehen hat, die Zivilprozessordnung zu andern und diese Art von Kin-
digung dem Schnellverfahren zu unterwerfen. Diese Kiindigungen, wenn sie angefochten wer-
den, verdienen eine sorgfaltige Priifung durch die Gerichte, insbesondere um festzustellen, ob

der geltend gemachte Bedarf tatséchlich besteht.

Der MV bedauert jedoch, dass der Schutz der Mieter*innen weiter reduziert wird. In der Praxis
ist die Ktindigung aus Griinden von Eigenbedarf der Vermieterschaft bereits weithin akzeptiert,
auch zum Nachteil von schwierigen personelien oder familidren Situationen der Mieterschaft.
Der oder die Richter*in nimmt eine echte Interessenabwé&gung vor. Mit dem neuen Entwurf
wird diese Interessenabwagung nun immer zugunsten der Vermieterschaft ausfallen, auch
wenn die Situation der Mieterschaft kritisch ist. Man denke hier an eine éltere Person, die
schon lange in ihrer Wohnung wohnt und aus der sie geraumt werden musste. Auflerdem zeigt
die Praxis, dass der Eigenbedarf sehr oft nur geltend gemacht wird, um einen Mieter bzw. eine
Mieterin loszuwerden und die Wohnung zu einem hoheren Preis weiterzuvermieten, als dies
eine Mieterhdhung wahrend des Mietverhaltnisses erlaubt hatte. Dieser Missbrauch wird sel-

ten offensichtlich und ist ausserordentlich schwierig zu bekampfen.

Um hier allfalligen Missbrauchen vorzubeugen, besttinde zur Herbeifiihrung des sozialen Frie-
dens die Moglichkeit, eine Sanktionierung auf Seiten der Vermieter*innen einzufiihren, sofern
die Eigenbedarfskiindigung nur vorgeschoben sei, z.B. neuer Absatz: «Wird bei Wohn- und
Geschaftsraumen nach Beendigung des Mietverhéltnisses dieser nicht vom Vermieter selber,
nahen Verwandten oder Verschwagerten in Anspruch genommen, ist der Vermieter dem Mie-

ter gegeniiber fir den daraus entstandenen Schaden ersatzpflichtig.»

Diese Anderung des Mietrechts wird, wenn sie angenommen wird, erhebliche praktische Prob-
leme verursachen, insbesondere fir Mieter*innen, die ihre Wohnung verlieren und fast tber
Nacht ohne Unterkunft dastehen werden. Wenn die Dringlichkeit des Bedarfs flir die Vermie-

terschaft nicht mehr gegeben ist, dann kénnten insbesondere ganze Familien auf der Strasse
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stehen, wahrend der Bedarf fiir den Vermieterschaft, die Wohnung in mehr oder weniger naher
Zukunft zu belegen, nicht mehr nachgewiesen werden muss. Diese Unverhéltnissméassigkeit

der auf dem Spiel stehenden Interessen ist nicht sozialvertraglich.

Hinzukommt, dass der von der Mieterschaft aus berechtigten Griinden erwirkte Kiindigungs-
schutz vollkommen ins Leere laufen wiirde, wenn die Vermieterseite den dringenden Eigen-
bedarf nicht mehr belegen musste. Die Durchbrechungsmdéglichkeit sollte einen Ausnahme-
charakter bilden, welcher durch die jetzigen Anderungen obsolet wiirden. Dartiber hinaus fiih-
ren die unbestimmten Rechtsbegriffe, wie «bedeutenden» und «aktuellen» Eigenbedarf zu ei-
ner Rechtsunsicherheit, was fiir den einen bedeutend ist, kann fiir einen anderen unwesentlich

sein.

Fazit

Aus all diesen Griinden lehnt der MV die in die Vernehmlassung gegebenen Entwiirfe 1 und 3

ab. Er nimmt den Entwurf 2 widerwillig zur Kenntnis.

Der MV fordert die Rechtskommission des Nationalrates auf, die Revision nach der tblichen
Praxis durchzuftihren, d.h. durch einen einzigen Rechtsakt, der die verschiedenen in die Ver-
nehmlassung gegebenen Entwirfe integriert. Dies ist umso mehr gerechtfertigt, als andere
parlamentarische Vorstdsse zum Mietrecht noch auf inre Umsetzung durch die Rechtskom-

mission des Nationalrats warten.

Wir danken Ihnen fur die Beriicksichtigung der Anliegen des Mieterinnen- und Mieterverban-

des.

A

Bernhard Marti

Prasident Mieterinnen- und Mieterverband Regionalgruppe Emmental-Oberaargau M



ASLOCA Association suisse des locataires
ASlI Associazione Svizzera Inquilini
MV Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz

(Verbindlich ist die franzdsische Originalversion)

Rechtskommission des Nationalrates
3003 Bern
Per Mail an: Recht@bwo.admin.ch

Bern, den 26. November 2021

Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechtes

Sehr geehrte Prasidentin,
Sehr geehrte Nationalratinnen, sehr geehrte Nationalréte,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,

Sehr geehrte Damen und Herren,

Nachstehend Ubermitteln wir Ihnen die Stellungnahme des Mieterinnen- und Mieterverbands
Schweiz (MV) im Rahmen der Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechts zur Umsetzung

der folgenden vier parlamentarischen Initiativen:

e Verschlechterung bei der Untervermietung (15.455 Egloff, SVP); Missbrauchliche
Untermiete vermeiden

o Erleichterung der Kiindigung bei Eigenbedarf (18.475 Merlini/Markwalder, FDP);

e Abschaffung der Formularpflicht bei gestaffelten Mieterh6hungen (16.458 Vogler,
CVP);

e Einfuhrung der mechanischen Signatur fir Kiindigungen und Mieterhéhungen

(16.459 Feller, FDP).

Der MV vertritt schweizweit rund 225'000 Mitglieder. Der Verband vertritt die Interessen seiner

Mitglieder auf individueller und juristischer sowie auch auf politischer und kollektiver Ebene.

Einleitend betont der MV, dass alle Initiativen, die Gégenstand dieser Vernehmlassung sind,
das Mietrecht aus der Sicht der Mieter*innen verschlechtern und das bestehende Ungleichge-

wicht zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen weiter akzentuieren.

Die Stellung der Vermieter*innen, welche bereits heute durch die verfassungsrechtlich ge-

schitzte Eigentumsfreiheit eine starke Rechtsstellung geniesst, wird im Vergleich zum




europaischen Recht durch die vorliegenden Initiativen nochmals zu Unrecht gestérkt. Die so-
zialen Kriterien des Mietrechts werden dadurch verwassert, so dass schlussendlich den Mie-
ter*innen als schwachere Partei nur noch ein geringes Mass an Mieter*innenrechten Ubrig-

bleibt.

Zudem kritisiert der MV die Aufteilung der Revision des Mietrechtes in mehrere Projekte. Diese
Aufteilung ist recht ungewshnlich, da es um die Uberarbeitung des gleichen Gesetzes geht.
Dies erschwert die Nutzung der Volksrechte und insbesondere die Mdglichkeit, ein Referen-
dum zu organisieren. Zudem sind weitere parlamentarische Vorstésse angenommen worden
und in Bearbeitung, so dass das erste Revisionspaket, das heute in die Vernehmlassung ge-
schickt wird, nicht das letzte sein wird, welches das Mietrecht wesentlich verandert. Damit
kompliziert sich die Situation im Hinblick auf die Wahrnehmung der direktdemokratischen
Rechte der Bevolkerung. Dies ist ein Problem fiir den Respekt demokratischer Institutionen,

aber auch fur die Wahrung des sozialen Mieterfriedens in unserem Land.

Vorlage 1: Regeln fiir die Untervermietung

Die von der Mehrheit vorgelegte Fassung des Entwurfs enthalt drei wesentliche Probleme:

e Erstens unterscheidet sie nicht zwischen der vollstandigen Untervermietung des Miet-
objekts und der teilweisen Untervermietung. Haufig wird ein Zimmer dann untervermie-
tet, wenn sich die personliche Situation der Mietpartei wesentlich dndert: Trennung,
Tod einer Mietpartei, Auszug eines Kindes zum Studium usw. In diesem Zusammen-
hang sind die zusétzlichen Anforderungen des Konsultationsentwurfs zu hoch. Der MV
unterstitzt daher die Minderheit | fur Art. 4 Buchstabe d.

o Zweitens ist die im Mehrheitsentwurf vorgesehene Zweijahresfrist in vielen Kontexten
viel zu kurz, z. B. bei einem Auslandsstudium, eines voriibergehenden Arbeitsaufent-
halts fur die Unternehmung im Ausland oder bei einer Mission flr eine internationale
Organisation wie das IKRK, deren Dauer oft vier Jahre betragt, oder in anderen Féllen,
die sich auch daraus ergeben, dass der Untermieter, bzw. die Untermieterin langer als
zwei Jahre bleiben kann. Dies gilt zum Beispiel fur Student*innen, die fur die Dauer
ihres Studiums in einer anderen Stadt ein Zimmer oder eine Wohnung mieten. Insbe-

sondere zum ersten Punkt: Wenn sich die Vorschrift sowohl auf eine ganze



Unterbringung als auch auf die teilweise Unterbringung bezieht, scheint die Zweijah-
resfrist hier vollig unzureichend.

o Dariiber hinaus wird durch die Version der Mehrheit die weit verbreitete Praxis der
kommerziellen Untervermietung vollstindig beseitigt. Die EinfUhrung einer Unterver-
mietungsbeschrankung ist eine unverhaltnismassige Einschrankung der Wirtschafts-
freiheit und damit ein Eingriff in die von der Bundesverfassung garantierte Wirtschafts-

freiheit.

Der MV ist strikt gegen den Absatz. 6, mit dem eine ausserordentliche Kundigungsfrist far
Untermietverhaltnisse eingefuhrt wird, die nicht den gesetzlichen Kriterien entsprechen. Der-
zeit ist eine ausserordentliche Kiindigung nur in schwerwiegenden Fallen von Vertrauensbruch
zwischen den Vertragsparteien méglich, d.h. wenn der Mieter, die Mieterin die Miete nicht be-
zahlt oder bei Vorliegen schwerwiegender Griinde, insbesondere bei Belastigungen oder Be-
schadigungen des Mietobjekts. Das Versaumnis, eine vorherige schriftliche Zustimmung zur
Untervermietung einzuholen, wenn alle rechtlichen Voraussetzungen erfullt sind, scheint nicht
ein ausreichend schwerwiegender Grund zu sein, der sicherlich nicht geeignet ist, die wirt-
schaftlichen Interessen des Vermieters zu beeintrachtigen (der Hauptmieter schuldet immer
die Miete) oder Schaden am Mietobjekt zu verursachen. Folglich kann man nicht von einem
Vertrauensbruch sprechen und die harteste Sanktion im Bereich des Mietrechts rechtfertigen,

namlich die Kiindigung des Mietverhaltnisses innerhalb einer sehr kurzen Zeitspanne.

Wir sprechen hier von Menschen, die innerhalb weniger Wochen aufgrund einer blossen For-
malitat ihr Zuhause verlieren kénnten. Diese Sanktion ist unverhaltnisméssig. Zudem bietet er
den Vermieter*innen eine einfache Méglichkeit unliebsame Mieter*innen los zu werden, da der
unbestimmte Rechtsbegriff «Anderungeny, derart weit gefasst ist, dass auch unwesentliche
Anderungen wie eine blosse Namenskorrektur des Untermieters faktisch zu einer ausseror-
dentlichen Kiindigung filhren kann. Der Zweck der Initiative, die Vermieter*innen durch die
Digitalisierung geférderte Sachverhalte zu schitzen, kann nicht als Argument herangezogen
werden um drakonische Mittel, wie ein ausserordentlicher Kiindigungsgrund einzufithren, steht
doch der Vermieterseite stets bei Verletzung der vertraglichen Pflichten der Weg Uber eine
ordentliche Kiindigung offen. Die fortschreitende Digitalisierung der Gesellschaft rechtfertigt
zudem unter dem Blickwinkel des sozialen Mietrechts sowie der Verhaltnisméssigkeit nicht die

Einfuhrung eins derart einschneienden Instruments auf Seiten der Vermieterinnen.



Im Ubrigen enthalt der Vernehmlassungsentwurf eine gewisse Klarstellung der gegenwartigen
Situation, insbesondere in Bezug auf die Informationen, die die Mieterschaft Uber die Unter-
vermietung geben muss. Anzumerken ist allerdings, dass die beabsichtigte Schriftlichkeit der
heutzutage fortschreitenden Digitalisierung diametral entgegensteht. So soll einerseits die
Schriftlichkeit durch mechanische Unterschriften erleichtert werden, aber anderseits werden
derart nicht mehr zeitgemasse Hurden an die Schriftlichkeit in Bezug auf die Untermiete ge-

stellt.

Im erlauternden Bericht zu den Konsultationsentwiirfen, S. 10-12, erklart die Rechtskommis-
sion, dass die neuen Regeln zur Untervermietung die Untervermietung der gesamten oder
eines Teils der Unterkunft auf kommerziellen Plattformen wie Airbnb einschrénken sollen. Der
MV ist der Meinung, dass die Massnahme ihr Ziel Gberhaupt nicht erreicht. Einerseits ist nicht
klar, wie eine solche Massnahme das Angebot an Unterkuinften auf dieser Art von Plattformen
einschranken wiirde: Da sie nur die Mieterschaft betrifft, also nur einen Teil des Angebots,
kann diese Bestimmung nicht als Massnahme zur Bekampfung des gesamten Phanomens
angesehen werden. Zweitens sind die wirksamsten Massnahmen, die in Stadten umgesetzt
wurden, diejenigen, die die Vergabe von Mietobjekten betreffen. Es wird davon ausgegangen,
dass eine Immobilie, sobald eine bestimmte Anzahl von Ubernachtungen pro Jahr auf kom-
merziellen Plattformen zur Verfugung gestellt wird, nicht mehr als solche genutzt wird, sondern
als kommerzieller Raum im Sinn der Parahotellerie. Im Rahmen des Projekts ist nichts der-
gleichen geplant. Der Kanton Waadt verfiigt Uber dhnliche Regeln wie der Entwurf, was die
Untervermietung in den Waadtlénder Vermietungsregeln und -praktiken betrifft. Diese Regeln

haben jedoch die Entwicklung von Airbnb und anderen Plattformen im Kanton nicht verhindert.

Vorlage 2: Mechanische Unterschriften Staffelmieten

Der MV nimmt diesen zweiten Entwurf zur Kenntnis. Die vorgeschlagenen Anderungen stellen
keine grundsatzliche Bedrohung fur die Rechte der Mieter*innen dar und setzen die Recht-
sprechung des Bundesgerichts teilweise um. Wir bedauern jedoch, dass damit eine administ-
rative Erleichterung fur die Vermieterschaft angenommen wird, ohne dass zum Ausgleich Ver-
besserungen ahnlicher Art fiir die Mieterseite vorgeschlagen werden. Man kénnte sich vorstel-
len, dass die Vermieterseite im Gegenzug verpflichtet ware, seine Identitat im Mietvertrag an-

zugeben, was derzeit nicht der Fall ist.



Vorlage 3: Kiindigung des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarfs der Vermieterschaft
oder ihrer Angehérigen

Die dritte Vorlage der Vernehmlassung zielt darauf ab, eine erleichterte Beendigung des Miet-
vertrags einzufithren, wenn diese auf den Eigenbedarf des Vermieters, der Vermieterin oder
ihrer Angehorigen zuriickzufthren ist. Der MV stellt zunachst mit Genugtuung fest, dass die
Kommission davon abgesehen hat, die Zivilprozessordnung zu andern und diese Art von Kin-
digung dem Schnellverfahren zu unterwerfen. Diese Kiindigungen, wenn sie angefochten wer-
den, verdienen eine sorgfaltige Prifung durch die Gerichte, insbesondere um festzustellen, ob

der geltend gemachte Bedarf tats&chlich besteht.

Der MV bedauert jedoch, dass der Schutz der Mieter*innen weiter reduziert wird. In der Praxis
ist die Kiindigung aus Griinden von Eigenbedarf der Vermieterschaft bereits weithin akzeptiert,
auch zum Nachteil von schwierigen personellen oder familidren Situationen der Mieterschaft.
Der oder die Richter*in nimmt eine echte Interessenabwégung vor. Mit dem neuen Entwurf
wird diese Interessenabwagung nun immer zugunsten der Vermieterschaft ausfallen, auch
wenn die Situation der Mieterschaft kritisch ist. Man denke hier an eine altere Person, die
schon lange in ihrer Wohnung wohnt und aus der sie geraumt werden musste. AuBerdem zeigt
die Praxis, dass der Eigenbedarf sehr oft nur geltend gemacht wird, um einen Mieter bzw. eine
Mieterin loszuwerden und die Wohnung zu einem hoheren Preis weiterzuvermieten, als dies
eine Mieterhdhung wahrend des Mietverhaltnisses erlaubt hatte. Dieser Missbrauch wird sel-

ten offensichtlich und ist ausserordentlich schwierig zu bek&mpfen.

Um hier allfalligen Missbréuchen vorzubeugen, besttinde zur Herbeifuhrung des sozialen Frie-
dens die Méglichkeit, eine Sanktionierung auf Seiten der Vermieter*innen einzuflihren, sofern
die Eigenbedarfskiindigung nur vorgeschoben sei, z.B. neuer Absatz: «Wird bei Wohn- und
Geschaftsraumen nach Beendigung des Mietverhaltnisses dieser nicht vom Vermieter selber,
nahen Verwandten oder Verschwégerten in Anspruch genommen, ist der Vermieter dem Mie-

ter gegentiber fur den daraus entstandenen Schaden ersatzpflichtig.»

Diese Anderung des Mietrechts wird, wenn sie angenommen wird, erhebliche praktische Prob-
leme verursachen, insbesondere fir Mieter*innen, die ihre Wohnung verlieren und fast Uber
Nacht ohne Unterkunft dastehen werden. Wenn die Dringlichkeit des Bedarfs fur die Vermie-

terschaft nicht mehr gegeben ist, dann kénnten insbesondere ganze Familien auf der Strasse
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stehen, wahrend der Bedarf fir den Vermieterschaft, die Wohnung in mehr oder weniger naher
Zukunft zu belegen, nicht mehr nachgewiesen werden muss. Diese Unverhaltnissmassigkeit

der auf dem Spiel stehenden Interessen ist nicht sozialvertréaglich.

Hinzukommt, dass der von der Mieterschaft aus berechtigten Grinden erwirkte Kuindigungs-
schutz vollkommen ins Leere laufen wiirde, wenn die Vermieterseite den dringenden Eigen-
bedarf nicht mehr belegen miisste. Die Durchbrechungsmdéglichkeit sollte einen Ausnahme-
charakter bilden, welcher durch die jetzigen Anderungen obsolet wiirden. Dartiber hinaus fuh-
ren die unbestimmten Rechtsbegriffe, wie «bedeutenden» und «aktuellen» Eigenbedarf zu ei-
ner Rechtsunsicherheit, was fiir den einen bedeutend ist, kann fur einen anderen unwesentlich

sein.

Fazit

Aus all diesen Griinden lehnt der MV die in die Vernehmlassung gegebenen Entwirfe 1 und 3

ab. Er nimmt den Entwurf 2 widerwillig zur Kenntnis.

Der MV fordert die Rechtskommission des Nationalrates auf, die Revision nach der Ublichen
Praxis durchzufiihren, d.h. durch einen einzigen Rechtsakt, der die verschiedenen in die Ver-
nehmlassung gegebenen Entwiirfe integriert. Dies ist umso mehr gerechtfertigt, als andere
parlamentarische Vorstésse zum Mietrecht noch auf ihre Umsetzung durch die Rechtskom-

mission des Nationalrats warten.

Wir danken lhnen fiir die Berticksichtigung der Anliegen des Mieterinnen- und Mieterverban-

des.

Mieterinnen- und Mieterverband Regionalgruppe Thun-Oberland

ﬂuw

Sandra Rupp

Prasidentin
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Ansprechpartner Raffaella Albione
.. . E-Mail r.albione@mvzh.ch
Rechtskommission des Nationalrats Direktwahl 044 296 90 40

3003 Bern

Per Mail an: recht@bwo.admin.ch

Ziirich, 25. November 2021

Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechtes (2021/91)

Sehr geehrte Prasidentin,

Sehr geehrte Nationalrdtinnen, sehr geehrte Nationalréte,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,

Sehr geehrte Damen und Herren,

Nachstehend tibermitteln wir Ihnen die Stellungnahme des MV Ziirich (MV) im Rahmen der
Vernehmlassung zur Teilrevision des Mietrechts zur Umsetzung der folgenden vier parlamentarischen
Initiativen:

1. Verschlechterung bei der Untervermietung (15.455 Egloff, SVP); Missbrauchliche Untermiete
vermeiden
Erleichterung der Kiindigung bei Eigenbedarf (18.475 Merlini/Markwalder, FDP);
Abschaffung der Formularpflicht bei gestaffelten Mieterh6hungen (16.458 Vogler, CVP);

4. Einfuihrung der mechanischen Signatur fiir Kiindigungen und Mieterh6hungen (16.459 Feller,
FDP).

Der MV Ziirich vertritt im Kanton Ziirich rund 52’000 Mitglieder. Der Verband vertritt die Interessen
seiner Mitglieder auf individueller und juristischer sowie auch auf politischer und kollektiver Ebene.

Einleitend betont der MV, dass alle Initiativen, die Gegenstand dieser Vernehmlassung sind, das
Mietrecht aus der Sicht der Mieter*innen verschlechtern und das bestehende Ungleichgewicht
zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen weiter akzentuieren.

Die Stellung der Vermieter*innen, welche bereits heute durch die verfassungsrechtlich geschiitzte
Eigentumsfreiheit eine starke Rechtsstellung geniesst, wird im Vergleich zum europdischen Recht
durch die vorliegenden Initiativen nochmals zu Unrecht gestarkt. Die sozialen Kriterien des
Mietrechts werden dadurch verwéssert, so dass am Ende den Mieter*innen als schwéachere Partei nur
noch ein geringes Mass an Mieter*innenrechten iibrigbleibt.

Mieterinnen- und Mieterverband Tellstrasse 31 info@mvzh.ch
Ziirich Postfach 1817
8021 Ziirich www.mieterverband.ch

T 044296 90 20
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Des Weiteren kritisiert der MV die Aufteilung der Revision des Mietrechtes in mehrere Projekte. Diese
Aufteilung ist ungewshnlich, da es um die Uberarbeitung des gleichen Gesetzes geht. Dies erschwert
die Nutzung der Volksrechte und insbesondere die Méglichkeit, ein Referendum zu organisieren.
Zudem sind weitere parlamentarische Vorstosse angenommen worden und in Bearbeitung, so dass
das erste Revisionspaket, welches heute in die Vernehmlassung geschickt wird, nicht das letzte sein
wird, welches das Mietrecht wesentlich verandert. Damit kompliziert sich die Situation im Hinblick
auf die Wahrnehmung der direktdemokratischen Rechte der Bevolkerung. Dies ist ein Problem fiir den
Respekt demokratischer Institutionen, aber auch fiir die Wahrung des sozialen Mieterfriedens in
unserem Land.

Vorlage 1: Regeln fiir die Untervermietung
Die von der Mehrheit vorgelegte Fassung des Entwurfs enthalt drei wesentliche Probleme:

e  Erstens unterscheidet sie nicht zwischen der vollstandigen Untervermietung des Mietobjekts
und der teilweisen Untervermietung. Haufig wird ein Zimmer dann untervermietet, wenn sich
die personliche Situation der Mietpartei wesentlich dndert: Trennung, Tod einer Mietpartei,
Auszug eines Kindes zum Studium usw. In diesem Zusammenhang sind die zusatzlichen
Anforderungen des Konsultationsentwurfs zu hoch. Der MV unterstiitzt daher die Minderheit |
fur Art. 4 Buchstabe d.

e  Zweitens ist die im Mehrheitsentwurf vorgesehene Zweijahresfrist in vielen Kontexten viel zu
kurz, z. B. bei einem Auslandsstudium, eines voriibergehenden Arbeitsaufenthalts fiir die
Unternehmung im Ausland oder bei einer Mission fiir eine internationale Organisation wie
das IKRK, deren Dauer oft vier Jahre betrédgt, oder in anderen Féllen, die sich auch daraus
ergeben, dass der Untermieter, bzw. die Untermieterin langer als zwei Jahre bleiben kann.
Dies gilt zum Beispiel fiir Student*innen, die fiir die Dauer ihres Studiums in einer anderen
Stadt ein Zimmer oder eine Wohnung mieten. Insbesondere zum ersten Punkt: Wenn sich die
Vorschrift sowohl auf eine ganze Unterbringung als auch auf die teilweise Unterbringung
bezieht, scheint die Zweijahresfrist hier vollig unzureichend.

e Dariiber hinaus wird durch die Version der Mehrheit die weit verbreitete Praxis der
Untermiete bei Geschaftsraummietern vollstandig beseitigt. Die Einfiihrung einer
Untervermietungsbeschrankung ist eine unverhaltnismédssige Einschrankung der
Wirtschaftsfreiheit und damit ein Eingriff in die von der Bundesverfassung garantierte
Wirtschaftsfreiheit.

Der MV ist strikt gegen den Absatz. 6, mit dem eine ausserordentliche Kiindigungsfrist fiir
Untermietverhdltnisse eingefiihrt wird, die nicht den gesetzlichen Kriterien entsprechen. Derzeit ist
eine ausserordentliche Kiindigung nur in schwerwiegenden Fallen von Vertrauensbruch zwischen den
Vertragsparteien moglich, d.h. wenn der Mieter, die Mieterin die Miete nicht bezahlt oder bei
Vorliegen schwerwiegender Griinde, insbesondere bei Beldstigungen oder Beschadigungen des
Mietobjekts. Das Versdaumnis, eine vorherige schriftliche Zustimmung zur Untervermietung
einzuholen, wenn alle tbrigen rechtlichen Voraussetzungen fiir die Bewilligung der Untervermietung
erfullt sind, scheint nicht ein ausreichend schwerwiegender Grund zu sein, um eine
ausserordentliche Kiindigung des Mietverhdltnisses zu rechtfertigen. Der Vermieter wird durch die
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Untermiete in seinen wirtschaftlichen Interessen nicht beeintrachtigt. Folglich kann man nicht von
einem Vertrauensbruch sprechen und die hdrteste Sanktion im Bereich des Mietrechts rechtfertigen,
namlich die Kiindigung des Mietverhdltnisses innerhalb einer sehr kurzen Zeitspanne.

Wir sprechen hier von Menschen, die innerhalb weniger Wochen aufgrund einer blossen Formalitdt ihr
Zuhause oder ihren Gewerberaum verlieren kdnnten. Diese Sanktion ist unverhdltnismdssig. Zudem
bietet er der Vermieterschaft eine einfache Moglichkeit, unliebsame Mieter*innen los zu werden, da
der unbestimmte Rechtsbegriff «<Anderungen», derart weit gefasst ist, dass auch unwesentliche
Anderungen wie eine blosse Namenskorrektur des Untermieters faktisch zu einer ausserordentlichen
Kiindigung fiihren kann. Der Zweck der Initiative, die Vermieter*innen durch die Digitalisierung
geforderte Sachverhalte zu schiitzen, kann nicht als Argument herangezogen werden um drakonische
Mittel, wie ein ausserordentlicher Kiindigungsgrund einzufiihren, steht doch der Vermieterseite stets
bei Verletzung der vertraglichen Pflichten der Weg tiber eine ordentliche Kiindigung offen.

Im Ubrigen enthilt der Vernehmlassungsentwurf eine gewisse Klarstellung der gegenwértigen
Situation, inshesondere in Bezug auf die Informationen, die die Mieterschaft tiber die
Untervermietung geben muss. Anzumerken ist allerdings, dass die beabsichtigte Schriftlichkeit der
heutzutage fortschreitenden Digitalisierung diametral entgegensteht. So soll einerseits die
Schriftlichkeit durch mechanische Unterschriften erleichtert werden, aber anderseits werden derart
nicht mehr zeitgemdsse Hiirden an die Schriftlichkeit in Bezug auf die Untermiete gestellt.

Im erlduternden Bericht zu den Konsultationsentwiirfen, S. 10-12, erklart die Rechtskommission, dass
die neuen Regeln zur Untervermietung die Untervermietung der gesamten oder eines Teils der
Unterkunft auf kommerziellen Plattformen wie Airbnb einschranken sollen. Der MV ist der Meinung,
dass die Massnahme ihr Ziel iiberhaupt nicht erreicht. Einerseits ist nicht klar, wie eine solche
Massnahme das Angebot an Unterkiinften auf dieser Art von Plattformen einschranken wiirde: Da sie
nur die Mieterschaft betrifft, also nur einen Teil des Angebots, kann diese Bestimmung nicht als
Massnahme zur Bekdmpfung des gesamten Phdnomens angesehen werden. Zweitens sind die
wirksamsten Massnahmen, die in Stadten umgesetzt wurden, diejenigen, die die Vergabe von
Mietobjekten betreffen. Es wird davon ausgegangen, dass eine Immobilie, sobald eine bestimmte
Anzahl von Ubernachtungen pro Jahr auf kommerziellen Plattformen zur Verfiigung gestellt wird, nicht
mehr als solche genutzt wird, sondern als kommerzieller Raum im Sinn der Parahotellerie. Im Rahmen
des Projekts ist nichts dergleichen geplant. Der Kanton Waadt verfiigt iiber ahnliche Regeln wie der
Entwurf, was die Untervermietung in den Waadtlander Vermietungsregeln und -praktiken betrifft.
Diese Regeln haben jedoch die Entwicklung von Airbnb und anderen Plattformen im Kanton nicht
verhindert.

Vorlage 2: Kiindigung des Mietverhdltnisses wegen Eigenbedarfs der Vermieterschaft oder ihrer
Angehorigen

Die zweite Vorlage der Vernehmlassung zielt darauf ab, eine erleichterte Beendigung des
Mietvertrags einzufiihren, wenn diese auf den Eigenbedarf des Vermieters, der Vermieterin oder ihrer
Angehorigen zurlickzufiihren ist. Der MV stellt zundchst mit Genugtuung fest, dass die Kommission
davon abgesehen hat, die Zivilprozessordnung zu dndern und diese Art von Kiindigung dem
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Schnellverfahren zu unterwerfen. Diese Kiindigungen, wenn sie angefochten werden, verdienen eine
sorgféltige Priifung durch die Gerichte, insbesondere um festzustellen, ob der geltend gemachte
Bedarf tatsdchlich besteht.

Der MV bedauert jedoch, dass der Schutz der Mieter*innen weiter reduziert wird. In der Praxis ist die
Kiindigung aus Griinden von Eigenbedarf der Vermieterschaft bereits weithin akzeptiert, auch zum
Nachteil von schwierigen personellen oder familidren Situationen der Mieterschaft. Der oder die
Richter*in nimmt bei der Frage der Erstreckung eine Interessenabwédgung vor. Mit dem neuen Entwurf
wird diese Interessenabwdgung nun immer zugunsten der Vermieterschaft ausfallen, auch wenn die
Situation der Mieterschaft kritisch ist. Man denke hier an eine dltere Person, die schon lange in ihrer
Wohnung wohnt aus der sie ausziehen miisste. Oder an einen Gewerbebetrieb, der aufgrund seiner
Téatigkeit z.B. darauf auf eine gute Passantenlage angewiesen ist und der kaum ein bezahlbares
neues Objekt finden kann, oder die getdtigten Mietereinbauten kaum in kiirzerer Zeit amortisieren
kann. Auferdem zeigt die Praxis, dass der Eigenbedarf sehr oft nur geltend gemacht wird, um einen
Mieter bzw. eine Mieterin loszuwerden und die Wohnung zu einem hoheren Preis weiterzuvermieten,
als dies eine Mieterhthung wahrend des Mietverhdltnisses erlaubt hatte. Dieser Missbrauch wird
selten offensichtlich und ist ausserordentlich schwierig zu bekampfen.

Um hier allfdlligen Missbrauchen vorzubeugen, bestiinde zur Herbeifiihrung des sozialen Friedens die
Maoglichkeit, eine Sanktionierung auf Seiten der Vermieter*innen einzufiihren, sofern die
Eigenbedarfskiindigung nur vorgeschoben sei, z.B. neuer Absatz: «Wird bei Wohn- und
Geschaftsraumen nach Beendigung des Mietverhaltnisses dieser nicht vom Vermieter selber, nahen
Verwandten oder Verschwédgerten in Anspruch genommen, ist der Vermieter dem Mieter gegeniiber
fiir den daraus entstandenen Schaden ersatzpflichtig.»

Diese Anderung des Mietrechts wird, wenn sie angenommen wird, erhebliche praktische Probleme
verursachen, insbesondere fiir Mieter*innen, die ihre Wohnung verlieren und fast iiber Nacht ohne
Unterkunft dastehen. Wenn die Dringlichkeit des Bedarfs fiir die Vermieterschaft nicht mehr gegeben
ist, dann konnten insbesondere ganze Familien auf der Strasse stehen, wahrend der Bedarf fiir die
Vermieterschaft, die Wohnung in mehr oder weniger naher Zukunft zu belegen, nicht mehr
nachgewiesen werden muss. Diese Unverhdltnismadssigkeit der auf dem Spiel stehenden Interessen
ist nicht sozialvertraglich.

Hinzukommt, dass ein von der Mieterschaft aus berechtigten Griinden erwirkte Kiindigungsschutz
vollkommen ins Leere laufen wiirde, wenn die Vermieterseite den dringenden Eigenbedarf nicht mehr
belegen miisste. Die Durchbrechungsmoglichkeit sollte Ausnahmecharakter haben. Dariiber hinaus
fihren die unbestimmten Rechtsbegriffe, wie «bedeutenden» und «aktuellen» Eigenbedarf zu einer
Rechtsunsicherheit, was fiir den einen bedeutend ist, kann fiir einen anderen unwesentlich sein.

Vorlagen 3 und 4: Mechanische Unterschriften und Staffelmieten

Der MV nimmt diesen zweiten Entwurf zur Kenntnis. Die vorgeschlagenen Anderungen stellen keine
grundsatzliche Bedrohung fiir die Rechte der Mieter*innen dar und setzen die Rechtsprechung des
Bundesgerichts teilweise um. Es gibt zu beiden Themen Bundesgerichtsentscheide: Faksimilierte
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Signatur auf Mietzinserhéhungen und Wegfall der Formularpflicht bei Staffelmieten. Einen Entscheid
zu faksimilierten Unterschriften bei Kiindigungen hat es noch nicht gegeben.

Wir bedauern jedoch, dass damit eine administrative Erleichterung fiir die Vermieterschaft
angenommen wird, ohne dass zum Ausgleich Verbesserungen dhnlicher Art fiir die Mieterseite
vorgeschlagen werden. Man kdnnte sich vorstellen, dass die Vermieterseite im Gegenzug verpflichtet
wiirde, ihre Identitdt im Mietvertrag anzugeben, was derzeit nicht der Fall ist.

Fazit
Aus all diesen Griinden lehnt der MV die in die Vernehmlassung gegebenen Entwiirfe 1 und 2 ab. Er
nimmt den Entwurf 3 und 4 widerwillig zur Kenntnis.

Der MV fordert die Rechtskommission des Nationalrates auf, die Revision nach der iiblichen Praxis
durchzuftihren, d.h. durch einen einzigen Rechtsakt, der die verschiedenen in die Vernehmlassung
gegebenen Entwiirfe integriert. Dies ist umso mehr gerechtfertigt, als andere parlamentarische
Vorstdsse zum Mietrecht noch auf ihre Umsetzung durch die Rechtskommission des Nationalrats
warten.

Wir danken lhnen fiir die Beriicksichtigung der Anliegen des Mieterinnen- und Mieterverbandes.

Freundliche Griisse

(=

Carmen Wettstein Raffaella Albione
Prasidentin Geschéftsleiterin
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FEDERAZIUN SVIZRA DA LAS VISCHNANCAS BURGAISAS E CORPORAZIUNS

Kommission fiir Rechtsfragen
3003 Bern
Recht@bwo.admin.ch

Bern, 25. November 2021

Vernehmlassung:
OR (Mietrecht): Umsetzung von vier parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken fur die Méglichkeit zur Stellungnahme zur Vernehmlassung zu vier
parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht.

Der schweizerische Verband der Birgergemeinden und Korporationen (SVBK) vertritt die
Interessen der 15 Kantonalverbande, mit den rund 1650 &ffentlich-rechtlich organisierten
Birgergemeinden und Korporationen in der Schweiz.

Die Biurgergemeinden und Korporationen sind mit ihnren zahlreichen Mietliegenschaften sowie
grossen Flachen von Pachtland direkt von der Vorlage betroffen.

1. OR; Mietrecht: Untermiete: Missbrauchliche Untermiete vermeiden (15.455 n Pa.
Iv. Egloff)

Der SVBK begrusst das Anliegen zur Vermeidung der missbrauchlichen Untermiete
ausdricklich. Wir unterstutzen den Antrag der Mehrheit in Art. 262 OR, dass die Sache nur
mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters ganz oder teilweise untervermietet werden kann.
Dabei ist es uns ein Anliegen, dass die Vertragsbedingungen und Untermietkonditionen
mitgeteilt werden. Dies gilt namentlich auch bei der Untervermietung auf digitalen Plattformen
(bspw. Airbnb).

Die Minderheitsantrége | und Il zum Absatz 4 werden abgelehnt. Somit haben die Vermieter
auch eine entsprechende Handhabung beim Spekulationsschutz. In Absatz 6 wird der
Minderheitsantrag Il unterstitzt. Wir erachten die geforderte Kiindigung auf Monatsende als
sinnvoll. Die in Art. 291 festgehaltenen Anderungen zur Pacht werden begriisst. Die
Minderheitsantrage I-1ll werden abgelehnt.

SVBK - Bahnhofplatz 2 - Postfach - 3001 Bern - www.svbk.ch
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2. OR; Mietrecht: Keine unnoétigen Formulare bei gestaffelten
Mietzinserh6hungen (16.458 n Pa. Iv. Vogler)

Der SVBK begriisst diese sinnvolle Anderung, dass bei gestaffelten Mietzinserhéhungen auf die
Formulare verzichtet wird. Dies bedeutet weniger Birokratie fir die Liegenschaftseigentimer.
Die Mieterrechte werden damit nicht eingeschrankt, da nach heutigem Recht (Art. 270d OR)
gestaffelte Mietzinse unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmietzinses gar nicht
angefochten werden kénnen.

3. OR; Mietrecht: Formvorschriften: Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege
nachgebildete Unterschriften flir zuldssig erklaren (16.459 n Pa. Iv. Feller)

Die OR-Anpassung in Art. 269d Abs. 4 und 5 werden vom SVBK begrisst und sind in der
heutigen Zeit langst Uberfallig. Mit diesem Vorschlag wird die Birokratie fir grosse
Liegenschaftsverwaltungen reduziert, da mit einer Faksimilienunterschrift unterzeichnet werden
kann.

4. OR; Mietrecht: Kiindigung wegen Eigenbedarfs - Beschleunigung des Verfahrens
bei der Kiindigung des Mieters (18.475 n Pa. Iv. (Merlini) Markwalder)

Der SVBK unterstitzt ein Eintreten und begrisst diese sinnvolle Anpassung. Der Eigenbedarf
soll méglichst unbdirokratisch und rasch angemeldet werden, so wie es die Pa. Iv. (Merlini)
Markwalder verlangen. Weitere Umschreibungen und Formulierungen wie «konkreter»
Eigenbedarf verursachen unnétigerweise Rechtsunsicherheit. Sdmtliche vorgeschlagene
Minderheitsantrage werden deshalb von unserem Verband abgelehnt.

Der SVBK begrisst alle vier Vorlagen und die vorgeschlagenen OR-Anpassungen und
winscht sich eine rasche Umsetzung. Wir danken lhnen fir die Berticksichtigung unserer
Anliegen.

Freundliche Griisse

Verband der Schweiz. Blirgergemeinden und Korporationen

p )
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\ -

/ﬁl‘\:ﬁ-&‘_l 7 .:i W7 -'"‘:
Georges Schmid Elias Maier
Prasident Geschaftsflihrer
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per E-Mail: recht@bwo.admin.ch

ZUrich, 1. Dezember 2021

Vernehmlassung OR, Teil Miete/Pacht (Vorlagen 1 - 3): Untermiete / Formvorschriften / Kiindi-
gung wegen Eigenbedarfs

Sehr geehrte Frau NR Fehlmann, Prasidentin RK-N
Sehr geehrte Damen und Herren Nationalrate, Mitglieder der RK-N

Die Vereinigung Zircher Immobilienunternehmen (VZI) ist ein Zusammenschluss von Immobilienunter-
nehmen, die insbesondere in der Wirtschaftsregion Zirich aktiv sind. Die 24 Mitglieder der Vereinigung
bewirtschaften und reprasentieren im Wirtschaftsraum Zurich etwa einen Viertel der Immobilienobjekte.
Da unsere Mitglieder von den Regelungen im Mietrecht besonders betroffen sind, nehmen wir zu den
drei Revisionsentwiirfen des OR, Teil Mietrecht, gerne Stellung.

Grundsitzliches zur Revision

Die VZI unterstltzte die parlamentarischen Initiativen, welche die vorgeschlagenen drei Revisionsvor-
lagen auslosten. Mit der Umsetzung der vier parlamentarischen Initiativen zum Mietrecht («Miss-
brauchliche Untermiete vermeiden», «Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzinserhéhun-
gen», «Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Unterschriften fiir zulassig erklaren»
und «Beschleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf des
Vermieters oder seiner Familienangehdrigen») in den vorliegend zur Vernehmlassung unterbreiteten
Vorlagen 1 — 3 kann sich der Verband allerdings nur teilweise einverstanden erklaren.

Zu den drei unterbreiteten Vorentwiirfen im Einzelnen

Vorlage 1, Untermiete
Art. 262 OR

Die VZI unterstiitzt die Vorlage 1, Untermiete (Art. 262 OR).

Begriindung )
Die vorgeschlagenen Anderungen von Art. 262 OR entsprechen den Forderungen der pa.ln. «Miss-

brauchliche Untermiete vermeiden». Diese dienen dazu, die geltende Missbrauchsanfélligkeit der Un-
termiete zu beheben. Die vorgeschlagene Schriftlichkeit des Begehrens um Untermiete sowie die
Schriftlichkeit deren Zustimmung schaffen klare Verhaltnisse, erleichtern die Beweislage in einem Ver-
fahren und fiihren zu Rechtssicherheit. Dies ist im Interesse aller redlich handelnden Parteien.

Art. 262 Abs. 4 lit. d OR

Die VZI unterstutzt den von Mehrheit der RK-N vorgeschlagenen neuen Art. 262 Abs. 4 lit. d OR.

Begriindung
Mit dem Vorschlag des neuen Art. 262 Abs. 4 lit. d OR wird der Anspruch des Mieters auf Untermiete

auf 2 Jahre beschrankt. Damit soll sichergestellt werden, dass der Mieter sein gesetzlich verankertes
Recht zur Untermiete nicht missbraucht. Das geltende Mietrecht gibt dem Mieter das Recht, dem Ver-
mieter unter gewissen Bedingungen eine Untervermietung der Mietwohnung aufzuzwingen (Art. 262
OR). Die heutige Regelung ist sozialpolitisch motiviert. Es soll dem Mieter erméglicht werden, wahrend
einer voribergehenden Abwesenheit (z.B. einem Auslandaufenthalt), die Wohnung einem Dritten un-
terzuvermieten, bis er zurickkommt, damit er den Mietvertrag nicht kiinden muss. Oder wenn eine Woh-
nung aufgrund familidrer Veranderungen zu gross geworden ist, soll der Mieter einen Untermieter, der
ihm hilft die Miete zu zahlen, aufnehmen kénnen (BGE 138 111 59 E. 2.2.1 S. 63). Die Praxis hat gezeigt,
dass Mieter ihr Objekt — vom Vermieter unbemerkt — faktisch standig und nicht wie es das Gesetz vor-
sieht nur wahrend einer voribergehenden Abwesenheit an Dritte weitervermieten. Mit der Verankerung



2/4

einer gesetzlichen Maximaldauer fiir die Untervermietung auf 2 Jahre wird von Beginn weg klar aufge-
zeigt, dass der Untermietvertrag nicht lAnger dauern darf. Will der Mieter auch nach 2 Jahren nicht selbst
in die Wohnung zurtickkehren, so ist es ihm zuzumuten, diese zurlickzugeben, so dass sie der Vermie-
ter selbst an einen Dritten weitervermieten kann. Eine ewige Untermiete ist bereits nach geltendem
Recht unzuldssig, allerdings ist nicht klar definiert, ab wann eine Untermiete als zu lang gilt und vom
Vermieter abgelehnt werden kann. Zudem mangelt es heute an der Beweisbarkeit einer ungebuhrlich
langen «ewigen» Untermiete, da der Mieter haufig keine schriftlichen Unterlagen vorlegt, sondern ein-
fach behauptet, er komme «bald» selbst wieder ins Objekt zuriick.

Die in lit. d vorgeschlagene Zweijahresfrist ist dabei als Schranke zu verstehen. Diese zeitliche Maxi-
malfrist gilt immer, wenn die Parteien nicht etwas anderes vereinbaren. Sie ist namentlich auch in einem
unbefristeten Untermietvertrag einzuhalten. Lauft die Zweijahresfrist ab, hat dies die Auflésung des Un-
termietvertrages zur Folge. Die Zweijahresfrist stellt bei unbefristeten Untermietvertrdgen eine Resolu-
tivbedingung dar, analog der bereits bestehenden Regelung von Art zur Untermiete, wonach mit der
Beendigung des Hauptmietvertrags auch der unbefristete Untermietvertrag endet ( Art. 262 i.V.m. 273b
Abs. 1 OR; BGer 4A_345/2020 und 4A_349/2020).

Minderheit |

Die VZI lehnt die Minderheit | ab.

Begriindung:
Die vorgeschlagene Formulierung der Minderheit | zementiert die Beweisprobleme der geltenden Pra-

xis. Wie soll der Vermieter eine innere Tatsache, namlich die «Absicht des Mieters wieder ins Mietobjekt
zurlickzukehren», beweisen. In einem Verfahren wird der Mieter einfach behaupten, er habe diese Ab-
sicht.

Eine gesetzliche Maximalfrist von 2 Jahren dient dazu aufzuzeigen, dass bei einer langeren Dauer nicht
mehr von einer «voriibergehenden» Untermiete gesprochen werden kann. Die geforderte gesetzliche
Maximalfrist schmalert das Recht des Mieters zur Untermiete nicht, sondern unterstreicht den gesetzli-
chen Zweck der Untermiete: Die kurzzeitige Gebrauchslberlassung an einen Dritten, bis der Mieter
wieder in das Mietobjekt zurlickkehren will.

Minderheit Il

Die VZI zieht den Vorschlag der Mehrheit gegentiber der Minderheit Il vor.

Begriindung:
Die vorgeschlagene gesetzliche Maximalfrist fir die Untermiete (gemass Vorschlag Mehrheit) be-

schrankt die Parteiautonomie nicht. Die Parteien kénnen im gegenseitigen Einverstédndnis von Beginn
weg eine langere Untermietdauer vereinbaren oder der Vermieter kann nachtraglich einem Gesuch des
Mieters um eine Verlangerung des urspriinglich auf héchstens 2 Jahre festgelegten Untermietvertrags
zustimmen. Dies ist im Rahmen der Vertragsfreiheit jederzeit mdglich.

Minderheit Il

Die VZI lehnt die Minderheit Il ab.

Begriindung:
Die Minderheit Il will es dem Mieter erlauben, die gesetzliche Vorgabe zum schriftlichen Einholen der

Zustimmung zur Untermiete ohne Konsequenzen zu missachten. Damit wiirde die bestehende Bewei-
sproblematik gesetzlich zementiert. Denn die Praxis zeigt leider, dass es ohne schriftichem Untermiet-
begehren und ohne schriftlicher Zustimmung zur Untermiete an der erforderlichen Klarheit der Beweis-
lage fehlt und Vermieter Missbrauche durch inre Mieter nicht nachweisen kénnen. Mieter sind durch die
erforderliche Mahnung als Voraussetzung einer ausserordentlichen Kiindigung gentigend geschitzt.
Redlich handelnde Mieter werden durch die neue Regelung gemass Vorschlag der Mehrheit zu Art. 262
OR in ihren Rechten nicht beschrankt. Missbrauchliches Handeln und Ausnitzen der unklaren Beweis-
lage wird dagegen wirksam bekampft.
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Vorlage 2, Formvorschriften bei Mietzinserh6hungen und anderen einseitigen Vertragsanderun-
gen

Mit der Vorlage 2 will die RK-N die beiden Pa. Iv. «Keine unnétigen Formulare bei gestaffelten Mietzins-
erhdhungen» und «Mietvertragsrecht. Auf mechanischem Wege nachgebildete Unterschriften flr zulas-
sig erklaren» umsetzen.

Die beiden umzusetzenden Vorstésse bezwecken Formerleichterungen im Mietrecht. Unnétige Form-
vorschriften ohne eigentlichen Schutzzweck sollen wegfallen.

Zulassigkeit der faksimilen Unterschrift
Art. 269d Abs. 4 OR

Die VZI unterstiitzt den vorgeschlagenen Abs. 4 von Art. 269d OR vorbehaltlos.

Begriindung
Mit dem neuen Abs. 4 soll es rechtsgentigend sein, die Mitteilung einer Mietzinserhéhung und anderer

einseitiger Vertragsédnderungen, welche auf einem offiziellen Formular zu erfolgen haben, durch eine
auf mechanischem Weg nachgebildete («faksimilierte») Unterschrift zu unterzeichnen. Gemass Miet-
recht (Artikel 269d OR) mlssen Vermieter den Mietern Mietzinserh6hungen und andere einseitige Ver-
tragsénderungen schriftlich und mit einem kantonal genehmigten Formular mitteilen. Das Bundesgericht
verlangt, dass das Formular mit einer handschriftlich erstellten Unterschrift unterzeichnet wird. Es beur-
teilt unter geltendem Recht die Unterzeichnung der Formulare mit mechanisierter, sogenannt faksimi-
lierter Unterschrift als formnichtig und damit unwirksam. Vermieter tragen somit das Risiko, dass Mieter
sich noch nach Jahren auf die Formnichtigkeit einer Erhéhung berufen und widerspruchslos bezahlte
Mietzinsen zurlckfordern.

Die geltende Regelung ist namentlich flr grosse Liegenschaftsverwaltungen praxisfern. Diese verfas-
sen Mietzinserhéhungen und andere Vertragsédnderungen, namentlich neue Nebenkostenregelungen
in grosser Zahl, sodass die handschriftliche Unterzeichnung aller Formulare zu einem erheblichen Ver-
waltungsaufwand fiihrt. Die handschriftliche Unterzeichnung hat fiir den Schutz des Mieters demgegen-
Uber nicht den geringsten Nutzen. Fir den Mieter als Empféanger der Mitteilung ist einzig entscheidend,
dass er diese der Person des Absenders zuordnen kann. Dies hangt jedoch nicht davon ab, ob die
Unterschrift unter dem Formular handschriftlich oder auf mechanischem Weg erstellt ist.

Mit der Zulassigkeit der mechanischen Formularunterzeichnung (Faksimile-Unterschrift) kann Verwal-
tungsaufwand eingespart werden, ohne dass die Rechtsposition der Mieterschaft beeintrachtigt wird.
Im 21. Jahrhundert sollte die Méglichkeit zur Faksimile-Unterschrift eigentlich eine Selbstverstandlich-
keit sein. Die Zulassung der Faksimile-Unterschrift bei Mietzinserhéhungen und anderen einseitigen
Vertragsanderungen ist denn auch langst fallig. Daflr ist eine Gesetzesanpassung erforderlich.

Staffelmiete

Art. 269d Abs. 5 OR

Die VZI lehnt den vorgeschlagenen neuen Abs. 5 von Art. 269d OR ab. Dieser Vorschlag ist er-
satzlos zu streichen.

Eventualiter:

Art. 269d Abs. 5 OR ist wie folgt zu dndern:

5 Mietzinserhéhungen, die in einer Vereinbarung (ber gestaffelte Mietzinse nach Artikel 269c vorgese-
hen sind, bediirfen keiner Mitteilung durch den Vermieter.

Begriindung der Ablehnung

Mit dem vorgeschlagenen Abs. 5 soll neu im Gesetz festgehalten werden, dass fir die Mitteilung von
Mietzinserhdhungen, die in einer Vereinbarung Uber gestaffelte Mietzinse nach Artikel 269¢ OR vorge-
sehen sind, die schriftliche Form geniigt. Die Auslegung der Bestimmung bedeutet wohl, dass die be-
reits mietvertraglich von den Parteien gultig vereinbarten Mietzinsstaffeln neu einer formbedurftigen Mit-
teilung durch den Vermieter bedirfen.

Die vor 5 Jahren eingereichte Pa. Iv. von aNR Vogler hatte die Intention, eine gesetzwidrige Formvor-
schrift der bundesratlichen Verordnung (VMWG) aufzuheben. Da das Parlament die Verordnung nicht
selbst anpassen kann, verlange der Vorstoss eine ausdriickliche gesetzliche Regelung, wonach fur die
Mitteilung von Mietzinserhéhungen, die in einer Vereinbarung der Mietparteien Uber gestaffelte Miet-
zinse nach Artikel 269c¢ vorgesehen sind, kein kantonales Formular mehr nétig ist. Zwischenzeitlich ist
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dieses Ziel durch die Rechtsprechung des Bundesgerichts faktisch verwirklicht worden. Das héchste
Gericht hat diese Verordnungsvorschrift zur Formularpflicht bei der Staffelmiete fiir gesetzwidrig erklart
und ihr die Anwendung versagt (4A_124/2019 vom 1. November 2019).

Die bundesgerichtliche Praxis hat zur Folge, dass es nach geltendem Recht keiner nachtragli-
chen speziellen Mitteilung der bereits im Mietvertrag von den Parteien vereinbarten Mietzinsstaf-
feln bedarf. Mit der vorgeschlagenen Regelung von Abs. 5 wiirde somit nicht — wie vom Initianten
gewiinscht — gegeniiber dem geltenden Recht eine Formerleichterung geschaffen, sondern eine
Formerschwerung. Die neue Regelung wirde vom Vermieter verlangen, dass er eine besondere
(formbedrftige) Mitteilung in Schriftform an den Mieter senden muss, fir etwas was bereits im Vertrag
festgelegt wurde. Das diese schriftliche Mitteilung die eigenhandige Unterschrift des Vermieters bedarf,
ware dies ein erhebliche Erschwernis. Gemass den Erlauterungen soll das Nichtbeachten der Mitteilung
in Schriftform die Nichtigkeit der bereits vertraglichen Staffelungsmitteilung zur Folge haben. Dies diirfte
erhebliche Rechtsunsicherheit verursachen. Denn an der Rechtsglltigkeit des vertraglich vereinbarten
Staffelmietzins wirde sich durch die Nichtigkeit der Mitteilung der Staffellungsschritte nichts andern.
Denn flr die vertragliche Vereinbarung selbst sieht das Gesetz keine Formvorschrift vor. Mietvertrage
unterstehen keiner besonderen Form und kdénnen unter Vorbehalt einer kantonalen Formularpflicht fir
die Mitteilung des Anfangsmietzinses sogar konkludent (mindlich) abgeschlossen werden. Warum da-
nach fur die Mitteilung einer Mietzinsstaffel Schriftform erforderlich sein soll, ist nicht einsehbar. Absatz
5 von Art. 269d OR ist reine Formschikane ohne Schutzzweck. In der heutigen Praxis wird die Kommu-
nikation zwischen den Mietparteien nicht mehr auf dem postalischen Weg (in Schriftform) abgewickelt,
sondern durch elektronische Mitteilungsformen ersetzt. Die Einflihrung eines neuem Schriftformerfor-
dernisses widerspricht daher auch den Bedurfnissen der Praxis. Es kann den Parteien Uberlassen wer-
den, wie sie die Kommunikation betreffend Staffelmiete handhaben wollen.

Vorlage 3, Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Die VZI hilt die vorgeschlagene Anderung von Art. 261 Abs. 2 lit a. OR, Art. 271a Abs. 3 lit. a OR
und Art. 272 Abs. 2 lit. d OR fiir nicht zielfiihrend, um die erforderliche Verfiigbarkeit der eigenen
Wohnung oder des Geschéftslokals innert nitzlicher Frist zu erreichen.

Zur Beschleunigung der Verfahren und Verfiigbarkeit des Eigentums bei Eigenbedarf sind fol-

gende Anderungen vorzunehmen:

- Der Neuerwerber muss bei aktuellem Eigenbedarf innert nitzlicher Frist seine eigene Woh-
nung oder sein eigenes Geschaftslokal Nutzen kénnen (Art. 261 Abs. 2 OR; 271a Abs. 3 lit. a
OR).

- Bei Kiindigungen wegen aktuellen Eigenbedarfs ist eine Erstreckung auszuschliessen (Art.
272a OR)

- Bei der Kiindigung des Mietverhéltnisses wegen aktuellen Eigenbedarfs ist fiir Streitfélle ein
summarisches Verfahren zur Beurteilung vorzusehen, indem der Ausweisungsrichter im
Falle der Anfechtung der Kiindigung im gleichen Summarverfahren lber die Giiltigkeit der
Kiindigung sowie die Ausweisung entscheidet (sogenannte Kompetenzattraktion in die ZPO
aufzunehmen).

Begrindung
Mit der Vorlage 3 soll die von den beiden Ratskommissionen unterstiitzte pa.lv. Markwalder (Merlini)

umgesetzt werden. Diese bezweckt die Behebung eines Praxisproblems, ndmlich die Beschleunigung
der viel zu langen Verfahren bei der Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf des Vermie-
ters oder seiner Familienangehérigen. Die heutige durchschnittliche Dauer zivilrechtlicher Streitigkeiten
infolge einer Kiindigung des Mietverhéltnisses wegen dringendem Eigenbedarf soll signifikant verringert
werden.

Die VZI unterstitzt dieses Ziel. Die vorgeschlagene Umsetzung wird dem allerdings nicht gerecht.

Zu Art. 261 Abs. 2 lit. a und Art. 271a Abs. 3 lit. a OR

Art. 261 Abs. 2 lit. a OR ist wie folgt zu dndern:

2 Der neue Eigentiimer kann jedoch:

a. bei Wohn- und Geschéaftsraumen das Mietverhaltnis mit der gesetzlichen Frist auf den
nachsten gesetzlichen Termin kiindigen, wenn er einen aktuellen Eigenbedarf fir sich, nahe
Verwandte oder Verschwagerte geltend macht;
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Art. 271a Abs. 3 lit. a ist wie folgt zu &ndern:
3 Absatz 1 Buchstaben d und e sind nicht anwendbar bei Kiindigungen:
a. wegen aktuellen Eigenbedarfs des Vermieters fiir sich, nahe Verwandte oder Verschwagerte;

Begriindung
Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung liegt ein dringenderer Eigenbedarf im Sinne von Art. 261

Abs. 2 lit. a OR vor, wenn dieser «ernsthaft, konkret und aktuell» («sérieux, concret et actuel»; Entscheid

4A_447/2013) ist. Problematisch ist bei der Auslegung bundesgerichtlichen Rechtsprechung insbeson-

dere, dass der Eigenbedarf nur als dringend erachtet wird, wenn es von der Vermieterin oder dem Ver-
mieter aus wirtschaftlichen oder anderen Griinden nicht verlangt werden kann, auf die Nutzung der

Wohn- bzw. Geschéftsrdume zu verzichten (vgl. z. B. BGE 142 111 336 E. 5.2.2 S. 339 und E. 5.2.3 S.

339). Die Beweisanforderungen hierflr sind abstrus. Wie die in der Vorlage 3 vorgeschlagene neue

Formulierung von Art. 261 Abs. 2 lit. a OR «objektive Beurteilung bedeutenden und aktuellen Eigenbe-

darf» zur Verbesserung dieser Problematik beitragen soll, ist nicht einleuchtend, nimmt doch diese vor-

geschlagene gesetzliche Formulierung alle Elemente der geltenden Rechtsprechung auf, so dass damit
in keiner Weise auf eine «Erleichterung» des Nachweises geschlossen werden kann.

Eine Klarung und Verfahrensbeschleunigung im Sinne des umzusetzenden Vorstosses wirde dadurch

nicht erreicht. Um dies zu erreichen, ist der Begriff nach «objektiver Beurteilung bedeutenden» zu strei-

chen:

- Es liegt in der Natur der Sache, dass der Eigenbedarf fiir den Eigentiimer selbst oder seine Ver-
wandten oder Verschwéagerten bestehen muss und zwar mit Bezug auf seine persénliche Lage und
die konkreten Umstande des Betroffenen. Dem geltend gemachten Eigenbedarf kommt mithin
zwangslaufig eine gewisse Subjektivitat zu.

- Sodann ist der vorgeschlagene Hinweis auf die «objektive Beurteilung» irrefiihrend. Dass der gel-
tend gemachte Eigenbedarf nicht «unbedeutend» sein darf, um eine ausserordentliche Kiindigung
zu rechtfertigen, ist selbstverstandlich und gehért nicht ins Gesetz. Der Begriff «objektive Beurtei-
lung» ist unklar auslegungsbediirftig und folglich arbitrar, so dass sich Gber dessen Sinn und Trag-
weite wahrend Jahren durch die Instanzen streiten Iasst, was grosse Rechtsunsicherheit fir alle
Beteiligten zur Folge hétte.

Insgesamt wiirde die vorgeschlagene Formulierung zum Eigenbedarf in Art. 261 Abs. 2 lit.a und Art.

271a Abs. 3 lit. a OR mehr Verwirrung als Klarung bringen. Um das angestrebte Ziel zu erreichen und

dem Willen der Gesetzgeber zu erfiillen, gentigt es, dass der Erwerber den aktuell bestehenden Eigen-
bedarf zur Nutzung seiner eigenen Wohnung oder seines Geschéftslokals flir sich selbst oder nahe

Verwandte oder Verschwagerte nachweist.

Zu den Minderheiten (Dandres et al.)

Die VZI lehnt die Minderheitsantriage zu Art. 261 Abs. 2 lit. a und Art. 271a Abs. 3 lit. a OR ab. Sie
wirden die geltenden Praxisprobleme beim Nachweis des Eigenbedarfs sogar noch verschérfen
und mithin die Verfiigbarkeit des Eigentiimers liber sein Eigenheim oder seiner Geschéftslie-
genschaft innert angemessener Frist véllig illusorisch machen.

Zu Art. 272 Abs. 2 lit. d und Art. 272a Abs. 1 OR

Auf die vorgeschlagene Anderung von Art. 272 Abs. 1 lit. d ist zu verzichten. Stattdessen ist
Art. 272a Abs. 1 OR durch folgenden lit. e zu ergénzen:

Art. 272a Abs. 1 lit. e (neu)

1 Die Erstreckung ist ausgeschlossen bei Kiindigungen:

(a. — d. unverandert)

e. (neu) wegen nach objektiver Beurteilung aktuellen Eigenbedarfs des Vermieters fiir sich, nahe Ver-
wandlte oder Verschwégerte.

(2 unverandert).

Begriindung
Vor der Einflihrung des geltenden Mietrechts galt der Grundsatz ,Kauf bricht Miete“. Dies wurde mit der

Inkraftsetzung des geltenden Mietrechts per 1. Juli 1990 geandert. Seither gilt der Grundsatz ,Miete
bricht Kauf“. Dies bedeutet, dass der Erwerber einer Mietliegenschaft die bestehenden Mietvertrage
Ubernehmen muss. Es werden ihm folglich von Gesetzes wegen bestehender Vertrdge und Vertrags-
partner aufgezwungen, zu deren Abschluss er nie etwas zu sagen hatte. Besonders stossend ist dies,
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wenn jemand eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus als Eigenheim — oder ein Geschaftslokal fir sei-
nen Betrieb — kauft oder erbt und diese selbst als Eigenheim oder fiir seinen Geschéaftsbetrieb nutzen
will. Der Gesetzgeber war sich dieser Hartesituation bewusst.

Das geltende Mietrecht gesteht dem neuen Eigentiimer einer Mietliegenschaft daher ein ausserorden-
tliches Kuindigungsrecht zu, wenn er dringenden Eigenbedarf zur Nutzung seines Eigenheims oder sei-
ner Geschéftsrdume geltend machen kann (Art. 261 Abs. 2 lit. a OR). Der Mieter kann diese Kiindigung
anfechten. Die Rechtsprechung stellt absurd hohe Anforderungen an den Nachweis des dringlichen
Eigenbedarfs des Vermieters. Selbst wenn dieser Nachweis gelingt, steht dem Mieter danach der
Rechtsmittelweg durch die Instanzen bis vor Bundesgericht zur Verfigung. Zudem kann das Gericht
dem Mieter eine Erstreckung des Wohn- oder Geschéaftsraum-Mietvertrags von maximal 4 bzw. 6 Jah-
ren gewahren (Art. 272, 272b OR). Der Neuerwerber muss infolge aufgrund des zeitaufwendigen In-
stanzenzugs sowie der Erstreckungsmdglichkeit jahrelang auf die Nutzung seines benétigten Eigen-
heims oder eigenen Geschéftslokales warten. Dies ist eigentumsrechtlich héchst bedenklich und wider-
spricht der gesetzlichen Intension, dem Neuerwerber die Eigennutzung seiner eigenen Wohnung oder
Geschéftsraums innert nltzlicher Frist zu ermdglichen.

Zur Minderheit (Dandrés et al.)

Die VZI lehnt den Minderheitsantrag zu Art. 272 Abs. 2 lit. d OR ab. Dieser Vorschlag wiirde die
Praxisprobleme des geltenden Rechts noch verschéarfen und mithin die Verfiigbarkeit des Eigen-
timers liber sein Eigenheim oder seiner Geschéftsliegenschaft innert angemessener Frist ganz-
lich verunméglichen.

Zusatzantrag: Ergédnzung der Zivilprozessordnung erforderlich

Die Zivilprozessordnung ist um folgende Bestimmung zu ergénzen:

Art. 250 lit. e ZPO, neu

Das summarische Verfahren gilt insbesondere fiir folgende Angelegenheiten:

Bst. e (neu) Mietrechtliches Ausweisungsverfahren bei ausserordentlichen Kiindigungen

1. Ficht der Mieter eine ausserordentliche Kiindigung des Vermieters gemass der Artikel 257d, 257f
Abs. 3 f.,, 261, 2669, 266h OR an und ist ein Ausweisungsverfahren héngig, so entscheidet die flr die
Ausweisung zusténdige Behdérde auch Uber die Wirkung der Kiindigung und im Falle der Kiindigung
aus wichtigen Griinden (Art. 266h OR) auch Uber die Erstreckung des Mietverhaltnisses.

2. Wendet sich der Mieter mit seinem Begehren an die Schlichtungsbehdérde, so Uberweist diese das
Begehren an die fiir die Ausweisung zustandige Behérde.

Begriindung
Um die Verkirzung der Verfahrensfristen und damit die Verfligbarkeit des Neuerwerbers ber sein ei-

genes Objekt tatsachlich zu realisieren, muss das Gesetz festlegen, dass bei der Anfechtung einer
Kindigung des Mietverhaltnisses bei ausserordentlichen Kiindigungen, so auch bei einer Kiindigung
des Erwerbers der Liegenschaft wegen aktuellen Eigenbedarfs, ein summarisches Verfahren zur An-
wendung kommt, so dass die zivilrechtliche Streitigkeiten innerhalb einer angemessen kurzen Zeit-
spanne (maximal innerhalb weniger Monate) erledigt werden kdnnen. Die Kiindigungsmdglichkeit durch
den Neuerwerber zwecks Eigennutzungsbedarfs gemass Art. 261 OR darf keine leere Worthilse sein.
Der Intention des Gesetzgebers kann mit einer Ergdnzung der ZPO zum Durchbruch verholfen werden.

Vielen Dank fir die Berlcksichtigung unserer Anliegen.

Freundliche Grisse
Vereinigung Zarcher Immobilienunternehmen

e

Béatrice Schaeppi Martin Arnold
Prasidentin Geschaftsflihrer
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