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Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschiftsraumen, Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Schreiben vom 10. April 2024 haben Sie uns den Entwurf fiir eine Anderung der Ver-
ordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen zur Vernehmlassung
unterbreitet. Wir danken fir die Gelegenheit zur Stellungnahme. Wir stehen dem ersten
Teil der Vorlage neutral gegenlber, da uns zwei von vier Massnahmen nicht Gberzeugen.
Den zweiten Teil der Vorlage begriissen wir. Im Ubrigen verweisen wir auf das beiliegende
Vernehmlassungsformular.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrates

Die Prasidentin: Die Staatsschreiberin:

Natalie Rickli Dr. Kathrin Arioli




Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement flir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage

Anderung der Verordnung tber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG)

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

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

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Zirich

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung der Stellungnahme

Ihre elektronische Stellungnahme senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
11. Juli 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Auswertung
und ermdglichen Barrierefreiheit. Die Verdffentlichung der Stellungnahmen erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird an mehreren Stellen eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste
und 10 die beste Bewertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils
nur eine einzige Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem
in die folgenden drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von Massnahmen
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen uUberzeugt von Massnahmen

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Gberzeugt von Massnahmen

C. Vernehmlassungsubersicht

In dieser Vernehmlassung sind zwei voneinander unabhéangige Vorlagen zu beurteilen:

Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

- Erste Massnahme:
Die pauschale Bericksichtigung der allgemeinen Kostensteigerung soll fir unzulassig erklart wer-
den und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung erfolgen (Art. 12 Abs. 1bis
VMWG);

- Zweite Massnahme:
Der Satz fur den Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Eigenkapital soll von bisher
40 Prozent auf 28 Prozent reduziert werden (Art. 16 VMWG);

- Dritte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen soll den Hinweis flir die Mietparteien enthal-
ten, dass sie sich zur Abwehr von Mietzinserhéhungen auch auf die méglichen Einreden des
ibersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse berufen
kénnen (Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG);

- Vierte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses soll um die Bekanntgabe der Stande fir den
Referenzzinssatz und die Teuerung erganzt werden, die fir den bisherigen Mietzins gegolten ha-
ben (Art. 19 Abs. 3 VMWG).

Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

- Aufhebung der Formularpflicht fir die Mitteilung von Mietzinserhéhungen bei gestaffelten Mietzin-
sen (Art. 19 Abs. 2);

Bei gestaffelten Mieten soll die schriftliche Mitteilung friihestens vier Monate vor Eintritt jeder Miet-
zinserhéhungen erfolgen dirfen (Art. 19a).
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Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

A. Aligemeine Einschatzung

Befurworten Sie die Vorlage zu den mietzinsddmpfenden Massnahmen insgesamt?
Ja O Nein O Neutral

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten ersten Vorlage:

Die dritte und die vierte Massnahme (Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 und Abs. 3 VE-VMWG) bedingen eine
Anderung des Formulars zur Mitteilung von Mietzinserhéhungen bzw. des Anfangsmietzinses. Der
Kanton Zirich stellt nicht nur amtliche Formulare zur Verfligung, sondern erlaubt auch Privaten, ei-
gene, vom Kanton genehmigte Formulare zu verwenden. Dazu gehdren beispielsweise auch Formu-
lare von IT-Unternehmen, welche die kantonal genehmigten Formulare direkt in die Software fiir die
Immobilienverwaltung einbinden.

Unseres Erachtens muss im erlduternden Bericht ausgefuhrt werden, ob bereits genehmigte Formulare
nach Inkrafttreten der Anderungen weiter verwendet werden diirfen oder alle Formulare ergéanzt und
neu genehmigt werden muissen. Bei der letzten Erganzung von Art. 19 VMWG (Angabe von Foérderbei-
tragen fiir wertvermehrende Verbesserungen bei Mehrleistungen, AS 2014 417) mussten die bisheri-
gen Formulare nicht erganzt und neu genehmigt werden. Die Vermieterschaft musste jedoch in der Be-
griindung der Anderung Uber allfallige Férderbeitrage informieren (Entwurf fiir eine Anderung der Ver-
ordnung vom 9. Mai 1990 uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen [VMWG], Erlau-
terungen vom 5. Dezember 2013, Ziff. 2.2).

Ein solches Vorgehen scheint uns in diesem Fall nicht sachgerecht. Es bestiinde die Gefahr, dass
viele Vermieterschaften solche Hinweise auf die zulassigen Einreden bzw. die Stande fiir den Refe-
renzzinssatz und die Teuerung, die fir den bisherigen Mietzins gegolten haben, in der Begriindung
vergessen wirden, und die Erhdhungen bzw. Mitteilungen damit formungultig wéren. Deshalb er-
scheint es uns unumganglich, dass die bisherigen privaten Formulare erganzt und neu genehmigt wer-
den muissen. Das sollte nicht nur klar in den Erlauterungen zur Verordnungsanderung festgehalten,
sondern aus Griinden der Rechtssicherheit auch vom Bund gegeniiber der Offentlichkeit und den be-
troffenen Verbanden kommuniziert werden.

Die Anpassung der Formulare, die (Einholung der) Genehmigung und die allféllige Einpflegung in eine
Softwarelésung braucht insbesondere aufseiten der Vermieterschaft, aber auch aufseiten der Behor-
den, eine gewisse Zeit. Deshalb sollte zwischen dem Beschluss der Verordnungsanderung und dem
Inkrafttreten mindestens ein halbes, idealerweise ein Jahr liegen. Alternativ kann die Verordnungsan-
derung um eine Ubergangsbestimmung erganzt werden, wonach alte, bereits genehmigte Formulare
noch fir eine bestimmte Zeit gliltig bleiben.
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B. Erste Massnahme: Festlegung von Kostensteigerungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, die pauschale Berlicksichtigung der allgemeinen Kosten-
steigerung fir unzulassig zu erklaren und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung
zuzulassen?

PRPOYROLDOOE

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Zwar ist es abzulehnen, wenn mit einer pauschalen Bericksichtigung die Mieten starker erhdoht werden,
als die tatsachliche Kostenentwicklung erlauben wirde. Umgekehrt kann die tatsachliche Kostenent-
wicklung die angewandte Pauschale auch Gbersteigen. In diesen Fallen wirde die Massnahme den ge-
genteiligen Effekt haben. Zudem ware eine Berlicksichtigung der tatsachlichen Kostenentwicklung fir
die Vermieterschaft und insbesondere fir die Schlichtungsbehdrden und Mietgerichte mit Mehraufwand

verbunden.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 12 Abs. 1°s VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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C. Zweite Massnahme: Reduktion des Teuerungsausgleichs

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, den Satz fir den Teuerungsausgleich auf dem risikotra-
genden Eigenkapital von 40 auf 28 Prozent zu reduzieren?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Die Massnahme beruht auf der Annahme, dass die Kapitalkosten sich aus 60% Fremdkapital und 40%
Eigenkapitalkosten zusammensetzen. Der Anteil derjenigen Eigentimerinnen und Eigentimer, die ihre
Liegenschaften mit einem hoheren Eigenfinanzierungsgrad, als die Modellrechnung vorsieht, finanziert,
dirfte in den letzten Jahren deutlich gewachsen sein. Dazu zahlen Immobiliengesellschaften, Versi-
cherungen, Pensionskassen, staatliche Immobilieneigentimerinnen und -eigentimer, aber auch Insti-
tutionen und private Eigentimerinnen und Eigentimer. Da die zugrunde liegende Annahme nicht zu-
trifft, Uberzeugt uns die Massnahme nicht.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 16 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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D. Dritte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhéhungen um
den Hinweis flir die Mietparteien zu erganzen, dass sie sich zur Abwehr von Erhéhungen auf die magli-
chen Einreden des (ibersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- und quartieriiblichen Miet-
zinse berufen kénnen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur dritten Massnahme:

Wir beflrworten diese Massnahme im Sinne der Erhéhung der Transparenz und Aufklarung. Das
amtliche Formular des Kantons Zirich enthalt auf der Riickseite jedoch bereits Abdrucke der
relevanten mietrechtlichen Bestimmungen. Deshalb dirfte die Wirkung dieser Massnahme nicht sehr
stark sein.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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E. Vierte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung des Anfangsmietzinses

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses um
die Stande flr den Referenzzinssatz und die Teuerung (LIK) zu erganzen, die fir den bisherigen Miet-
zins gegolten haben?

PROYROLDOOE

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur vierten Massnahme:

Wir beflirworten diese Massnahme im Sinne der Transparenz.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 3 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

Allgemeine Einschatzung
Befiirworten Sie die Vorlage zum Abbau der mietrechtlichen Formvorschriften bei der Staffelmiete ins-
gesamt?

Ja Nein O Neutral [J

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten zweiten Vorlage:

Die Anderung ist ein blosser Vollzug der bereits beschlossenen Gesetzesanderung. Dagegen gibt es
keine Einwande.
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KANTON
LUZERN

Finanzdepartement
Bahnhofstrasse 19

6002 Luzern

Telefon 041 228 55 47

infofd@lu.ch

www.lu.ch

Eidg. Departement fiir Wirtschaft,

Offnungszeiten: Bildung und Forschung

Montag - Freitag Per E-Mail an (Word und PDF);

08:00 ~ 11:45 und 13:30 - 17:00 %
recht@bwo.admin.ch

Luzern, 2. Juli 2024
Protokoll-Nr.: 785

Vernehmlassung zur Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG)

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. April 2024 haben Sie die Kantonsregierungen in eingangs erwéhnter
Angelegenheit zur Stellungnahme eingeladen.

Im Namen und Auftrag des Regierungsrates des Kantons Luzern sende ich Ihnen den ausge-
fiillten Fragebogen. Erganzend dazu verweise ich noch auf folgende Grundsétze:

- Vorlage 1 «Mietzinsddmpfende Massnahmens: Hier haben wir Einwénde im Fragebogen
vermerkt und stimmen dieser Vorlage daher nicht zu.

— Vorlage 2 «Abbau der mietrechtlichen Formvorschriften»: Mit dieser Vorlage sind wir ein-
verstanden. Es handelt sich bei dabei um eine stimmige Tendenz.

Des Weiteren erachten wir es als sinnvoll, eine Vorlage 3 aufzunehmen, wonach im Grundsatz
mehr gebaut werden soll. Der Markt wird sich entwickeln, weshalb es wichtig ist, die Rahmen-
bedingungen fur das Bauen zu erleichtern. Dazu braucht es ein klares und einfaches Miet-
recht.

Ich danke lhnen fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme.

2301.2016 / VM-FD-Anderung VMWG Seite 1von 2



Freundliche Grﬂssé

2

Reto \Wyss
Regierungsprésident

Beilage:
— ausgefiillter Fragebogen (Word und PDF)
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Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

0 Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage

Anderung der Verordnung lber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéftsraumen (VMWG)

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

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

[0 Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Luzern, vertreten durch Regierungsprasident Reto Wyss,
Finanzdepartement, Bahnhofstrasse 19, 6002 Luzern

BWO-D-298B3401/26
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Allgemeine Informationen zum Fragebogen
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A. Einreichung der Stellungnahme

lhre elektronische Stellungnahme senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
11. Juli 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Auswertung
und erméglichen Barrierefreiheit. Die Veréffentlichung der Stellungnahmen erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird an mehreren Stellen eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste
und 10 die beste Bewertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils
nur eine einzige Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem
in die folgenden drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von Massnahmen
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen uberzeugt von Massnahmen

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = uberzeugt von Massnahmen

C. Vernehmlassungsiibersicht

In dieser Vernehmlassung sind zwei voneinander unabhéngige Vorlagen zu beurteilen:

Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

-  Erste Massnahme:
Die pauschale Berticksichtigung der allgemeinen Kostensteigerung soll fur unzulassig erklért wer-
den und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung erfolgen (Art. 12 Abs. 1bis
VMWG);

- Z2weite Massnahme:
Der Satz fur den Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Eigenkapital soll von bisher
40 Prozent auf 28 Prozent reduziert werden (Art. 16 VMWG),

- Dritte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhdhungen soll den Hinweis fir die Mietparteien enthal-
ten, dass sie sich zur Abwehr von Mietzinserhéhungen auch auf die méglichen Einreden des
uibersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- oder quartierublichen Mietzinse berufen
kénnen (Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG),

- Vierte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses soll um die Bekanntgabe der Sténde fur den
Referenzzinssatz und die Teuerung erganzt werden, die fur den bisherigen Mietzins gegolten ha-
ben (Art. 19 Abs. 3 VMWG).

Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

- Aufhebung der Formularpflicht fir die Mitteilung von Mietzinserh6hungen bei gestaffelten Mietzin-
sen (Art. 19 Abs. 2);

- Bei gestaffelten Mieten soll die schriftliche Mitteilung frihestens vier Monate vor Eintritt jeder Miet-
zinserhéhungen erfolgen darfen (Art. 19a). V



Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen
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A. Alligemeine Einschdtzung

Befurworten Sie die Vorlage zu den mietzinsddmpfenden Massnahmen insgesamt?
Jall - Nein Neutral [J

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten ersten Vorlage:

Keine Bemerkungen
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B. Erste Massnahme: Festlegung von Kostensteigerungen

Wie tiberzeugt sind Sie von der Massnahme, die pauschale Berlicksichtigung der allgemeinen Kosten-
steigerung fir unzulassig zu erklaren und die Festlegung anhand der tatsé&chlichen Kostenentwickiung
zuzulassen?

O O O [ X O O J O O
nicht Oberzeugt einigermassen Oberzeugt

Oberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Wir nehmen zur Kenntnis, dass die pauschale Beriicksichtigung der "allgemeinen Kostensteigerung”
zukunftig unzulassig sein soll und der Vermieter die gesteigerten Kosten anhand der tatsachlichen Ent-
wicklung der Kosten festsetzen muss. Diese bundesrechtliche Regelung tragt zur Erh6hung der
Rechtssicherheit und zur Harmonisierung der Lésungen auf schweizweiter Ebene bei. Zudem ent-
spricht die vorgeschlagene Massnahme im Wesentlichen der bisherigen kantonalen Praxis der Schlich-
tungsbehorde, wie sie vor dem Anstieg der Fallzahlen im Sommer letzten Jahres bestand.

Ebenso nehmen wir die im erlauternden Bericht vom 10. April 2024 dargelegte Ansicht zur Kenntnis,
wonach der Ausschluss von Pauschalen zu einem Riickgang entsprechender Erhéhungsanspriiche
der Vermieterschaft und dadurch zu einer gewissen Entlastung der Mieterseite fuhren wird. Sollten die
Erhéhungsanspriiche der Vermieterinnen und Vermieter — entgegen den Erwartungen — weiterhin hoch
bleiben, ist Folgendes zu beachten:

Die Festlegung der Kostensteigerung anhand der tatsé&chlichen Kostenentwicklung wird zu aufwandi-
geren und komplexeren Verfahren fuhren. Die Schlichtungsbehdrde beftrchtet zudem, dass sich die
Parteien — im Hinblick auf die neue Regelung — weniger kompromiss- und vergleichsbereit zeigen wer-
den, was letztlich zu einer Mehrbelastung der Gerichte fihren kann. Zudem wird der administrative
Aufwand — insbesondere auch fiir die Schlichtungsstelle — erheblich wachsen, was hinsichtlich der Be-
lastung nicht unerheblich ist.

Seit rund einem Jahr zieht die Schlichtungsbehérde — im Sinn einer Anderung ihrer bisherigen Praxis —
pauschale Werte heran, um die Rechtmassigkeit der verlangten Kostensteigerungen zu beurteilen
(z.B. Zulassigkeit von 0,25 % Kostensteigerung pro Jahr; sofern die Baute alter als fiinf Jahre ist und
das Mietverhaltnis tber drei Jahre gedauert hat). Voraussetzung fur die Zulassigkeit der "Pauschalen”
ist allerdings, dass die Vermieterschaft die Kostensteigerung grundsatzlich glaubhaft macht und sich
die Parteien kompromissbereit zeigen. Fehlt eine dieser Voraussetzungen, stitzt sich die Behorde auf
die bundesgerichtliche Rechtsprechung ab, wonach die Steigerung der Kosten mittels einer Durch-
schnittsrechnung tber zwei Zeitperioden von drei bis funf Jahren konkret belegt und nachgewiesen
werden missen. Die Schlichtungsbehérde hat diese Praxis im Zusammenhang mit den stark angestie-
genen Fallzahlen eingefiihrt (angefochtene Mietzinserh6hungen aufgrund zweimaliger Erhéhung des
Referenzzinssatzes). Insgesamt hat die Schlichtungsbehérde mit diesem Mittelweg (zwischen striktem
Nachweis der tatsachlichen Kostensteigerung und der Zulassigkeit von Pauschalen bei Glaubhaftma-
chen der Kostensteigerung) gute Erfahrungen gemacht. Sie konnte die eingegangenen Gesuche effizi-
enter bearbeiten, und in einer Vielzahl der Falle zwischen den Parteien Kompromisse und Lésungen
vermitteln.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 12 Abs. 1 VMWG:
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Es sollte eine Uberwalzung mittels einheitlicher Kostenpauschale zur Glattung der Kostenuberwalzung
Uber den ganzen Lebenszyklus der Liegenschaft durchgefiihrt werden.
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C. Zweite Massnahme: Reduktion des Teuerungsausgleichs

Wie tiberzeugt sind Sie von der Massnahme, den Satz fur den Teuerungsausgleich auf dem risikotra-
genden Eigenkapital von 40 auf 28 Prozent zu reduzieren?

O O X O O O 4 fiz] 0 O
nicht Uberzeugt einigermassen Oberzeugt

Gberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Kapital- bzw. Finanzierungsstruktur ist stark heterogen. Bei institutionellen Anlegern ist der Fremdkapi-
talanteil tendenziell tiefer als 60% respektive die zur Berechnung herangezogene Eigenkapitalstruktur

von 40% nicht zutreffend. Zudem sind die Eigentimerlasten (Unterhaltskosten) abhangig vom Liegen-
schaftsalter und der Instandsetzungsstrategie des jeweiligen Eigentimers.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 16 VMWG:

Bisherige Praxis beibehalten
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D. Dritte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung von Mietzinserhéhungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen um
den Hinweis fir die Mietparteien zu ergénzen, dass sie sich zur Abwehr von Erhéhungen auf die magli-
chen Einreden des bersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- und quartiertblichen Miet-
zinse berufen kénnen?

O 0 O X O O O] O O O
nicht tberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur dritten Massnahme:

Festzuhalten ist, dass mit der Erweiterung des (amtlich genehmigten) Formulars zu erwarten ist, dass
die Fallzahlen und Pendenzen bei der Schlichtungsbehérde weiter ansteigen werden.

Es ist zu berlicksichtigen, dass die vorgeschlagene Erweiterung dazu fihren wird, dass die Liegen-
schaftsverwaltungen ihre Formulare anpassen und diese anschliessend von der Schlichtungsbehérde
genehmigen lassen missen. Im Kanton Luzern existieren neben dem "kantonalen Formular” auch
zahlreiche kantonal genehmigte, private Formulare. Mittlerweile nutzen mittlere und grossere Verwal-
tungen in der Regel ihre eigenen Formulare. Der erlauternde Bericht stellt fest, dass die Anpassung
der Formulare zu einem erhéhten Aufwand fir die Genehmigungsbehérde fithren wird.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG:

Im Kanton Luzern werden die Formulare von der Schlichtungsbehérde genehmigt. Um der Vielzahl an
unterschiedlichen Formularen (fur die Mitteilung von Mietzinserh6hungen und anderer einseitiger Ver-
tragsanderungen) zu begegnen, schiagt die Schlichtungsbehérde im Sinn einer Vereinfachung und
Klarstellung vor, dass Art. 19 VMWG in einem separaten Absatz kiinftig festlegt, als die "vom Kanton
genehmigten Formulare" gilt einzig das vom Kanton bereit gestelite Formular.
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E. Vierte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung des Anfangsmietzinses

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses um
die Stande fur den Referenzzinssatz und die Teuerung (LIK) zu ergénzen, die fur den bisherigen Miet-
zins gegolten haben?

O O g O E 4 O O [
nicht Gberzeugt einigermassen - Oberzeugt

Oberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur vierten Massnahme:

Die vorgeschlagene Massnahme wird als beitragend zur Erhéhung der Transparenz und zur Starkung

des Schutzes der Mieterschaft betrachtet. Ferner lasst sich die Massnahme durch geringfugige Anpas-
sungen des bestehenden Formulars (zur Mitteilung des Anfangsmietzinses von Wohnraumen) mit we-
nig Aufwand umsetzen Eine Formularpflicht bedeutet aber auch zusatzlichen administrativen Aufwand.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 3 VMWG:

Keine Bemerkungen
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Vorlage 2: Abbau miefrechtlicher Formvorschriften

— e e eeeeeeese———————————— ———————— —— = — — ——

Aligemeine Einschédtzung

Befurworten Sie die Vorlage zum Abbau der mietrechtlichen Formvorschriften bei der Staffelmiete ins-
gesamt? ,

Ja X Nein O Neutral O

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten zweiten Vorlage:

‘ﬁeine Bemerkungen ' —|
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Landammann und Regierungsrat des Kantons Uri

Eidgendssisches Departement fiir Wirtschaft,
Bildung und Forschung (WBF)
Bundeshaus Ost
3003 Bern

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsriumen (VMWG);
Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. April 2024 hat das Eidgenossische Departement fiir Wirtschaft, Bildung und
Forschung (WBF) den Regierungsrat im Rahmen eines Vernehmlassungsverfahrens eingeladen, zur
Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsraumen (VMWG) Stel-
lung zu nehmen.

Wir begriissen die Vorlage, soweit sie die Erweiterung des Formulars zur Mitteilung des Anfangsmiet-
zinses um die Stande fiir den Referenzzinssatz und die Teuerung sowie den Abbau der mietrechtli-
chen Formvorschriften bei der Staffelmiete betrifft. Im Ubrigen stehen wir der Vorlage kritisch gegen-
{iber und verweisen Sie auf den Fragebogen in der Beilage.

Sehr geehrter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, wir danken lhnen fiir die Gelegen-
heit zur Stellungnahme und griissen Sie freundlich.



Altdorf, 5. Juli 2024

Beilage
Fragebogen

Im Namen des Regierungsrats

Der Landgmmann zleidirektor
T -
Christian Arnold Roma éalli



Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement flir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage

Anderung der Verordnung tber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG)

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

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

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Regierungsrat des Kantons Uri, Rathausplatz 1, 6460 Altdorf

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung der Stellungnahme

Ihre elektronische Stellungnahme senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
11. Juli 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Auswertung
und ermdglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung der Stellungnahmen erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird an mehreren Stellen eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste
und 10 die beste Bewertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils
nur eine einzige Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem
in die folgenden drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von Massnahmen
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen uUberzeugt von Massnahmen

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Gberzeugt von Massnahmen

C. Vernehmlassungsubersicht

In dieser Vernehmlassung sind zwei voneinander unabhangige Vorlagen zu beurteilen:

Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

- Erste Massnahme:
Die pauschale Beriicksichtigung der allgemeinen Kostensteigerung soll fir unzuléssig erklart wer-
den und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung erfolgen (Art. 12 Abs. 1°is
VMWG);

- Zweite Massnahme:
Der Satz fiir den Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Eigenkapital soll von bisher
40 Prozent auf 28 Prozent reduziert werden (Art. 16 VMWG);

- Dritte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhéhungen soll den Hinweis fir die Mietparteien enthal-
ten, dass sie sich zur Abwehr von Mietzinserhéhungen auch auf die mdglichen Einreden des
tUibersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse berufen
kdnnen (Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG);

- Vierte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses soll um die Bekanntgabe der Stande fiir den
Referenzzinssatz und die Teuerung erganzt werden, die fiir den bisherigen Mietzins gegolten ha-
ben (Art. 19 Abs. 3 VMWG).

Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

- Aufhebung der Formularpflicht fiir die Mitteilung von Mietzinserh6hungen bei gestaffelten Mietzin-
sen (Art. 19 Abs. 2);

Bei gestaffelten Mieten soll die schriftliche Mitteilung friihestens vier Monate vor Eintritt jeder Miet-
zinserhdéhungen erfolgen dirfen (Art. 19a).
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Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

A. Aligemeine Einschatzung

Befurworten Sie die Vorlage zu den mietzinsddmpfenden Massnahmen insgesamt?
Ja O Nein O Neutral

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten ersten Vorlage:

Die Massnahmen erfiillen den effektiven Zweck in keiner Art und Weise. Auch regen sie die Bautatig-
keit nicht an.
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B. Erste Massnahme: Festlegung von Kostensteigerungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, die pauschale Berlcksichtigung der allgemeinen Kosten-
steigerung fir unzulassig zu erklaren und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung
zuzulassen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Die Kostensteigerung sollte grundsatzlich auf Seiten der Vermieter bertcksichtigt werden kdnnen. Um
es einfach zu halten, sollte eine Pauschale von 0.25 % festgelegt werden. Sofern ein Vermieter eine
hohere Kostensteigerung geltend machen will, muss er sie belegen. Dies wirde auch die Arbeit der
Schlichtungsbehodrden vereinfachen. Eine solche Pauschale ist auch fur die Mieter tragbar.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 12 Abs. 1bs VMWG:

Der Umfang der Kostensteigerung betragt pauschal 0.25 % des jahrlichen Nettomietzinses oder be-
stimmt sich nach der tatsachlichen Kostenentwicklung.
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C. Zweite Massnahme: Reduktion des Teuerungsausgleichs

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, den Satz flr den Teuerungsausgleich auf dem risikotra-
genden Eigenkapital von 40 auf 28 Prozent zu reduzieren?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Die Reduktion auf 28 % ist rechnerisch nachvollziehbar.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 16 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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D. Dritte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhdhungen um
den Hinweis flir die Mietparteien zu erganzen, dass sie sich zur Abwehr von Erhéhungen auf die mogli-
chen Einreden des lbersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- und quartieriiblichen Miet-
zinse berufen kénnen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur dritten Massnahme:

Dem Mieter stehen diese Einreden bereits heute zur Verfigung. Zudem ist davon auszugehen, dass
ein entsprechender Hinweis auf dem Formular zu vielen ungerechtfertigten Anfechtungen fiihren
koénnte und die Schlichtungsbehdrden lberlasten wiirde. Dies insbesondere, da die Verfahren vor der
Schlichtungsbehodrde im Mietrecht kostenlos sind.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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E. Vierte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung des Anfangsmietzinses

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses um
die Stande flr den Referenzzinssatz und die Teuerung (LIK) zu erganzen, die fir den bisherigen Miet-
zins gegolten haben?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur vierten Massnahme:

Diese Massnahme ist im Sinne der Transparenz gutzuheissen. Im Kanton Uri ist die Verwendung des
Formulars beim Abschluss eines neuen Mietvertrags jedoch nicht obligatorisch.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 3 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

Allgemeine Einschatzung

Befiirworten Sie die Vorlage zum Abbau der mietrechtlichen Formvorschriften bei der Staffelmiete ins-
gesamt?

Ja Nein O Neutral [

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten zweiten Vorlage:

| Diese Vorlage begrissen wir, da die Staffelung bereits im Mietvertrag rechtsverbindlich vereinbart ist.

8/8



Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fir
Confadération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage

Anderung der Verordnung tber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG)

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

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

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Schwyz
Volkswirtschaftsdepartement
Bahnhofstrasse 15

Postfach 1180

6431 Schwyz

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung der Stellungnahme

Ihre elektronische Stellungnahme senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
11. Juli 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Auswertung
und ermoglichen Barrierefreiheit. Die Verdffentlichung der Stellungnahmen erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird an mehreren Stellen eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste
und 10 die beste Bewertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils
nur eine einzige Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem
in die folgenden drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von Massnahmen
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen uUberzeugt von Massnahmen

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Uberzeugt von Massnahmen

C. Vernehmlassungsubersicht

In dieser Vernehmlassung sind zwei voneinander unabhangige Vorlagen zu beurteilen:

Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

- Erste Massnahme:
Die pauschale Berucksichtigung der allgemeinen Kostensteigerung soll fiir unzuléssig erklart wer-
den und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung erfolgen (Art. 12 Abs. 1Pis
VMWG);

- Zweite Massnahme:
Der Satz fir den Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Eigenkapital soll von bisher
40 Prozent auf 28 Prozent reduziert werden (Art. 16 VMWG);

- Dritte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhéhungen soll den Hinweis fur die Mietparteien enthal-
ten, dass sie sich zur Abwehr von Mietzinserhéhungen auch auf die méglichen Einreden des
tibersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse berufen
kénnen (Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG);

- Vierte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses soll um die Bekanntgabe der Stande fiir den
Referenzzinssatz und die Teuerung erganzt werden, die fir den bisherigen Mietzins gegolten ha-
ben (Art. 19 Abs. 3 VMWG).

Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

- Aufhebung der Formularpflicht fir die Mitteilung von Mietzinserh6hungen bei gestaffelten Mietzin-
sen (Art. 19 Abs. 2);

Bei gestaffelten Mieten soll die schriftliche Mitteilung friihestens vier Monate vor Eintritt jeder Miet-
zinserhéhungen erfolgen dirfen (Art. 19a).
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Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

A. Allgemeine Einschéatzung

Beflirworten Sie die Vorlage zu den mietzinsdampfenden Massnahmen insgesamt?
Ja o Nein Neutral O

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten ersten Vorlage:

Alle vorgeschlagenen Massnahmen werden nicht als wirkungsvoll erachtet. Erst ein grésseres Angebot
wird eine kostendampfende Wirkung entfalten.
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B. Erste Massnahme: Festlegung von Kostensteigerungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, die pauschale Berilicksichtigung der allgemeinen Kosten-
steigerung fir unzulassig zu erklaren und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung

zuzulassen?

] O O ] ] ] O ] ]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 12 Abs. 1bis VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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C. Zweite Massnahme: Reduktion des Teuerungsausgleichs

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, den Satz flir den Teuerungsausgleich auf dem risikotra-
genden Eigenkapital von 40 auf 28 Prozent zu reduzieren?

] O O ] ] ] O ] ]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 16 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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D. Dritte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen um
den Hinweis flir die Mietparteien zu erganzen, dass sie sich zur Abwehr von Erhéhungen auf die mogli-
chen Einreden des lbersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- und quartieriiblichen Miet-
zinse berufen kénnen?

] O O ] ] ] O ] ]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur dritten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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E. Vierte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung des Anfangsmietzinses

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses um
die Stande fir den Referenzzinssatz und die Teuerung (LIK) zu erganzen, die fir den bisherigen Miet-

zins gegolten haben?

POOYEOOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur vierten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 3 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

Allgemeine Einschatzung
Beflurworten Sie die Vorlage zum Abbau der mietrechtlichen Formvorschriften bei der Staffelmiete ins-
gesamt?

Ja Nein Neutral [

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten zweiten Vorlage:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Ka n to N Reglerungsrat
Obwalden

CH-6061 Sarnen, Postfach, Staatskanzlei

Eidgendssisches Departement fir Wirt-
schaft, Bildung und Forschung WBF
Bundeshaus Ost

3003 Bern

Mail an: recht@bwo.admin.ch

Referenz/Aktenzeichen:
Unser Zeichen: pr

Sarnen, 3. Juli 2024

Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschiftsrdumen (VMWG) - Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. April 2024 geben Sie uns die Moglichkeit, zur Anderung der Verordnung tber
die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG; SR 221.213.11) Stellung zu nehmen.
Daflir danken wir lhnen.

Ein funktionierender Wohnungsmarkt ist von grosser geselischaftlicher Bedeutung. Er ist Vorausset-
zung fiir eine gute Wohnungsversorgung, aber auch flir eine dynamische Wirtschaftsentwicklung und
fur die Verfugbarkeit der Arbeitskrafte. Je nach Region unterscheiden sich Angebot und Nachfrage
sehr stark. Daflir zu sorgen, dass geniigend angemessensr Wohnraum zu zahlbaren Bedingungen
und am richtigen Ort vorhanden ist, ist eine komplexe Aufgabe. Das Wohnungswesen ist mit vielen
anderen Politikbereichen (nachhaltige Entwicklung, Klimaziele, Umseizung der Revision des Raum-
planungsgesetzes, erste Etappe [RPG-1] oder Zweitwohnungsgesetz usw.) eng verknlpft. Da die
Wohnraumversorgung marktwirtschatftlich organisiert ist, sind dem staatlichen Handeln Grenzen ge-
setzt.

Gemiss Vorlage erhofft sich der Bundesrat von den zur Vernehmlassung unterbreiteten vier Mass-
nahmen eine gewisse mietzinsddmpfende Wirkung und eine Erhdhung der Markttransparenz, ochne
dabei tiberméssig in die Vertragsverhaltnisse einzugreifen oder Investitionshemmnisse hervorzuru-
fen. Diese Grundsatzhaltung ist grundsatzlich zu begriissen. Gleichzeit ist aber auch der Aspekt der
Biirokratisierung zu beriicksichtigen und die Massnahmen miissen tatsachlich eine positive Wirkung
fiir die Mieterinnen und Mieter entfalten (Aspekte Tauglich- und Wirksamkeit). Weiter sind massive
Eingriffe in die Eigentumsfreiheit zu verhindern.

Regierungsrat

clo Staatskanzlel STK

Postadresse: Postfach, 6061 Samen
Tel. 041 666 62 03
staatskanziei@ow.ch

www.ow.ch



Gegen die Verordnungsénderungen, die durch die Ergénzung von Art. 269d OR vom 29. September
2023 notig wurden (Wegfall der Formularpflicht bei der Anpassung von Staffelmieten, Maglichkeit
nachgebildeter Unterschriften fiir die Anzeige von einseitigen Mietvertragsanderungen), bestehen
keine Einwinde. Unsere Uberlegungen zu den einzelnen Massnahmen finden Sie direkt im ausgefull-

ten Fragebogen.

Wir danken Ihnen, sehr geehrter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, fiir die Berlick-
sichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrats

stian Schali Nicole Frunz Wallima
Landammann Lanw

- Fragebogen
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage

Anderung der Verordnung tiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG)

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamischweizerischer Dachverband der Wirtschaft

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Regierungsrat Kanton Obwalden

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung der Stellungnahme

Ihre elektronische Stellungnahme senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
11. Juli 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Auswertung
und erméglichen Barrierefreiheit. Die Veréffentlichung der Stellungnahmen erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird an mehreren Stellen eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste
und 10 die beste Bewertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils
nur eine einzige Zahl auswiahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem
in die folgenden drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht iberzeugt von Massnahmen
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von Massnahmen

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = uberzeugt von Massnahmen

C. Vernehmlassungsiibersicht

In dieser Vernehmlassung sind zwei voneinander unabhéngige Vorlagen zu beurteilen:

Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

- Erste Massnahme:
Die pauschale Beriicksichtigung der allgemeinen Kostensteigerung soll fir unzulassig erkiéart wer-
den und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung erfolgen (Art. 12 Abs. 1
VMWG); '

- Zweite Massnahme:
Der Satz fur den Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Eigenkapital soll von bisher
40 Prozent auf 28 Prozent reduziert werden (Art. 16 VMWG);

- Dritte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhéhungen soll den Hinweis fir die Mietparteien enthal-
ten, dass sie sich zur Abwehr von Mietzinserhéhungen auch auf die méglichen Einreden des
Ubersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- oder quartiertiblichen Mietzinse berufen
kénnen (Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG); '

- Vierte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses soll um die Bekanntgabe der Stande fur den
Referenzzinssatz und die Teuerung ergénzt werden, die fur den bisherigen Mietzins gegolten ha-
ben (Art. 19 Abs. 3 VMWG). '

Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

- Aufhebung der Formularpflicht fir die Mitteilung von Mietzinserh6hungen bei gestaffelten Mietzin-
sen (Art. 19 Abs. 2);

- Bei gestaffelten Mieten soll die schriftliche Mitteilung fruhestens vier Monate vor Eintritt jeder Miet-
zinserhéhungen erfolgen dirfen (Art. 19a). '
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Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

A. Allgemeine Einschitzung

Beflrworten Sie die Vorlage zu den mietzinsdampfenden Massnahmen insgesamt?
Ja Nein O Neutral

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten ersten Vorlage:

Ein funktionierender Wohnungsmarkt ist von grosser gesellschaftlicher Bedeutung. Er ist Vorausset-
zung fir eine gute Wohnungsversorgung, aber auch fiir eine dynamische Wirtschaftsentwicklung und
fur die Verfugbarkeit der Arbeitskrafte. Je nach Region unterscheiden sich Angebot und Nachfrage
sehr stark. Dafiir zu sorgen, dass geniigend angemessener Wohnraum zu zahlbaren Bedingungen und
am richtigen Ort vorhanden ist, ist eine komplexe Aufgabe. Das Wohnungswesen ist mit vielen ande-
ren Politikbereichen (nachhaltige Entwicklung, Klimaziele, Umsetzung der Revision des Raumpla-
nungsgesetzes, erste Etappe [RPG-1] oder Zweitwoh-nungsgesetz usw.) eng verkniipft. Da die Wohn-
raumversorgung marktwirtschaftlich organisiert ist, sind dem staatlichen Handeln Grenzen gesetzt.

Gemass Vorlage erhofft sich der Bundesrat von den zur Vernehmlassung unterbreiteten vier Massnah-
men eine gewisse mietzinsdampfende Wirkung und eine Erhc‘jhung der Markttransparenz, ohne dabei

fMharmaecein in dia \/ardranasuvarhAlbnicea ainsiiaraifam adae Ot H Py S VISPV PP U A,

uucnnaaoly in gie ver uagavclllamuaac cnll_uylcllcu VUi lllvcal.ll.lUl ISHISITHTINIDDET IICIVUILUIUICII UIEbU
Grundsatzhaltung ist grundsatzlich zu begriissen. Gleichzeit ist aber auch der Aspekt der Blrokratisie-
rung zu beriicksichtigen und die Massnahmen mussen tatsachlich eine positive Wirkung fur die Miete-
rinnen und Mieter entfalten (Aspekte Tauglich- und Wirk-samkeit). Weiter sind massive Eingriffe in die
Eigentumsfreiheit zu verhindern.

3/8



B. Erste Massnahme: Festlegung von Kostensteigerungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, die pauschale Beriicksichtigung der allgemeinen Kosten-
steigerung fir unzulassig zu erklaren und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung
zuzulassen?

O O O Ol X O U O ad O
nicht {iberzeugt einigermassen tberzeugt

(iberzeugt-

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Die Beriicksichtigung einer Pauschale bei der allgemeinen Kostensteigerung ist gemass Rechtspre-
chung des Bundesgerichts nicht zuléssig. Dass die Bundesgerichtspraxis nun im neuen Art. 12
Abs. 1bs VMWG festgehalten werden soll, wird begrisst, wéare aber aufgrund der klaren Rechtspre-
chung des Bundesgerichts eigentlich nicht unbedingt notwendig.

Im Sinne einer maglichst einfachen und unburokratischen Regelung wirden wir eine Lésung begris-
sen, welche vorsieht, dass Pauschalen in einem geringen Ausmass (bspw. bis max. 0,5 Prozent) még-
lich sind, sofern sie von der Mieterschaft nicht bestritten werden und mit der Praxis des Bundesgerichts
vereinbar sind.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 12 Abs. 18 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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C. Zweite Massnahme: Reduktion des Teuerungsausgleichs

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, den Satz fir den Teuerungsausgleich auf dem risikotra-
genden Eigenkapital von 40 auf 28 Prozent zu reduzieren?

O O El O U W | O O
nicht tberzeugt einigermassen Uberzeugt

tberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Wir gehen davon aus, dass die Berechnungen des Bundesamtes fiir Wohnungswesen korrekt sind.
Insofern erscheint eine Anpassung auf 28 Prozent zwar nachvoliziehbar. Andererseits ergeben sich
daraus andere Auswirkungen auf dem Markt, so z.B. furr die Pensionskassen mit ihren Immobilienport-
feuilles.

Anderungsvorschlége zum Wortlaut in Art. 16 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugsben.
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D. Dritte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhohungen um
den Hinweis fiir die Mietparteien zu ergénzen, dass sie sich zur Abwehr von Erhéhungen auf die mégli-
chen Einreden des tbersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- und quartiertiblichen Miet-
zinse berufen kénnen?

. O O [ O O O O O
nicht tberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur dritten Massnahme:

Mit dieser Massnahme kann zwar die Transparenz firr die Mieterinnen und Mieter erhéht werden. Sie
kann aber auch dazu fuhren, dass mehr Mietzinserhéhungen angefochten werden, obwohl die Miet-
zinserhéhung aufgrund der Kostensteigerungen oder Mehrleistungen berechtigt sind. Es ist fraglich, ob
dann die Mieterinnen und Mieter die Beweise erbringen kénnen, dass die Mietzinserhéhung aufgrund
der Orts- und Quartiertiblichkeit oder ibersetzten Ertrags trotzdem missbrauchlich ist. Dies beinhalte
ein gewisses Frustrationspotenzial fur die Mieterinnen und Mieter, solite der Beweis nicht gelingen (wo-
von bei einer Mehrzahl der Félle auszugehen ist).

Klicken oder tippen Sie hier, um Taxt einzugeben.
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E. Vierte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung des Anfangsmietzinses

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses um
die Stande fur den Referenzzinssatz und die Teuerung (LIK) zu erganzen, die fir den bisherigen Miet-
zins gegolten haben?

OOOOOOOOOE

nicht berzeugt einigermassen Oberzeugt
Gberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur vierten Massnahme:;

Die Massnahme, wonach die Sténde fur den Referenzzinssatz und die Teuerung (TIK) auf das Formu-
lar zur Mitteilung des Anfangsmietzinses aufzunehmen sind, ilberzeugt aus unserer Sicht nicht. Sie
fuhrt zu mehr Burokratie und zudem zu Verunsicherungen bei den neuen Mieterinnen und Mieter, ohne
einen relevanten Nutzen zu stiften.

Begrundung: Die Formularpflicht allgemein und die damit erwirkte Informationspflicht dienen zwar der
Erh6hung der Transparenz auf dem Mietwohnungsmarkt und kénnen eine praventive preisdampfende
Wirkung entfalten. Der Anfangsmietzins musste jedoch nach wie vor angefochten werden, mit der For-
mularpflicht allein ist keine erleichterte Anfechtung des Anfangsmietzinses verbunden. Zudem wird
durch das Formular nur der Mietzins des Vormietverhéltnisses offengelegt. Dieser kann aber oftmals

losgelost vom Marktpreis einer bestimmten Wohnung sein, z.B., wenn der vorherige Mietvertrag vor 20

Jahren geschlossen wurde. Die zu diesem Zeitpunkt vereinbarte Miete wird um einiges tiefer liegen,
als diejenigen anderer Wohnungen im selben Geb&ude, welche mehrere Mieterwechse! wahrend der-
selben Periode zu verzeichnen hatten. Die Frage welcher Mietzins nun gerechtfertigt ist, Iasst sich so
durch die Einfuhrung der Formularpflicht nicht beantworten.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 3 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

Allgemeine Einschéatzung
Beftirworten Sie die Vorlage zum Abbau der mietrechtlichen Formvorschriften bei der Staffelmiete ins-
gesamt?

Ja X Nein O Neutral (]

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten zweiten Vorlage:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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| Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage

Anderung der Verordnung tber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG)

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

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

[ Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Regierungsrat Kanton Nidwalden

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

e ——— e ——reeeee - v

A. Einreichung der Stellungnahme

Ihre elektronische Stellungnahme senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
11. Juli 2024 an folgende E-Mail-Adresse: rechi@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Auswertung
und ermaglichen Barrierefreiheit. Die Veréffentlichung der Stellungnahmen erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird an mehreren Stellen eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste
und 10 die beste Bewertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils
nur eine einzige Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem
in die folgenden drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht tberzeugt von Massnahmen
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen tberzeugt von Massnahmen

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = tberzeugt von Massnahmen

C. Vernehmlassungsiibersicht

In dieser Vernehmiassung sind zwei voneinander unabhéangige Vorlagen zu beurteilen:

Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

- Erste Massnahme:
Die pauschale Beriicksichtigung der allgemeinen Kostensteigerung soll fir unzulassig erklart wer-
den und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung erfolgen (Art. 12 Abs. 1°
VMWG);

- Zweite Massnahme:
Der Satz furr den Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Eigenkapital soll von bisher
40 Prozent auf 28 Prozent reduziert werden (Art. 16 VMWG);

- Dritte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen soll den Hinweis fur die Mietparteien enthal-
ten, dass sie sich zur Abwehr von Mietzinserhéhungen auch auf die méglichen Einreden des
ubersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- oder quartieriblichen Mietzinse berufen
kénnen (Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG);

- Vierte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses soll um die Bekanntgabe der Sténde fur den
Referenzzinssatz und die Teuerung erganzt werden, die fur den bisherigen Mietzins gegolten ha-
ben (Art. 19 Abs. 3 VMWG).

Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

- Aufhebung der Formularpflicht fur die Mitteilung von Mietzinserhéhungen bei gestaffelten Mietzin-
sen (Art. 19 Abs. 2); ‘

- Bei gestaffelten Mieten soll die schriftliche Mitteilung frihestens vier Monate vor Eintritt jeder Miet-
zinserhéhungen erfolgen dirfen (Art. 19a).
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Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

A. Allgemeine Einschitzung

Befurworten Sie die Vorlage zu den mietzinsdampfenden Massnahmen insgesamt?
Ja ¥ Nein O Neutral [1

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten ersten Vorlage:

I Kiicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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B. Erste Massnahme: Festlegung von Kostensteigerungen

Wie tiberzeugt sind Sie von der Massnahme, die pauschale Beriicksichtigung der allgemeinen Kosten-
steigerung fir unzulassig zu erklaren und die Festlegung anhand der tatséchlichen Kostenentwicklung
zuzulassen?

O O O O U O ] ] O
nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt

Giberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Im Sinne einer méglichst einfachen und unburokratischen Regelung wirden wir eine Lésung begrus-
sen, welche vorsieht, dass Pauschalen in einem geringen Ausmass (bspw. bis 0,5%) méglich sind, so-
fern sie von der Mieterschaft nicht bestritten werden.

Anderungsvorschizge zum Wortlaut in Art. 12 Abs. 1°s VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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C. 2Zweite Massnahme: Reduktion des Teuerungsausgleichs

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, den Satz fur den Teuerungsausgleich auf dem risikotra-
genden Eigenkapital von 40 auf 28 Prozent zu reduzieren?

OOOOOOOOOE
(I O | L O O ] X td O
nicht tberzeugt einigermassen Gberzeugt

Uiberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Wir gehen davon aus, dass die Berechnungen des Bundesamtes fur Wohnungswesen korrekt sind.
Insofern erscheint eine Anpassung auf 28 Prozent sinnvoll.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 16 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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D. Dritte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen um
den Hinweis fur die Mietparteien zu erganzen, dass sie sich zur Abwehr von Erhéhungen auf die magli-
chen Einreden des Ubersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- und quartieriiblichen Miet-
zinse berufen kénnen? :

Slelojololololololo

hicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur dritten Massnahme:

Diese Massnahme fuhrt zu mehr Transparenz und ist demnach zu begrissen.

Anderungsvorschléage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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E. Vierte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung des Anfangsmietzinses

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses um
die Stande fiir den Referenzzinssatz und die Teuerung (LIK) zu erganzen, die fur den bisherigen Miet-
zins gegolten haben?

O O U O O ] U ] O
nicht (berzeugt einigermassen tberzeugt

tberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur vierten Massnahme:

Ab 1990 bis Mitte 2018 waren Vermieterinnen und Vermieter im Kanton Nidwalden verpflichtet, bei ei-
nem Mieterwechsel die neue Mieterschaft tiber den bisherigen Mietzins zu informieren. Diese Pflicht
fuhrte zu einem beachtlichen Aufwand. Zudem zeigte sich, dass sehr viele Vermieterinnen und Vermie-
ter diese Vorgabe nicht umgesetzt haben. Vor diesem Hintergrund wurde diese Pflicht vom kantonalen
Parlament per Mitte 2018 aufgehoben.

Die Massnahme, wonach die Stande fur den Referenzzinssatz und die Teuerung (TIK) auf das Formu-
lar zur Mitteilung des Anfangsmietzinses aufzunehmen sind, tiberzeugt uns nicht. Sie fuhrt zu mehr Bu-
rokratie ohne dabei einen relevanten Nutzen zu stiften.

Anderungsvorschlége zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 3 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

o = e = — =

Allgemeine Einschétzung
Befuirworten Sie die Vorlage zum Abbau der mietrechtlichen Formvorschriften bei der Staffeimiete ins-
gesamt?

Ja Nein &I Neutral [

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten zweiten Vorlage:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Telefon 055 646 60 11/12/15

kanton glarus ﬁ E-Maislg:I it:atskanzlei@gl.ch
Regierungsrat
Rathaus
8750 Glarus

Eidgendssisches Departement
fur Wirtschaft, Bildung und
Forschung WBF

3003 Bern

Glarus, 4. Juli 2024
Unsere Ref: 2024-185

Vernehmlassung i. S. Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschiftsraumen (VMWG)

Sehr geehrte Damen und Herren

Das Eidgendssische Departement fiir Wirtschaft, Bildung und Forschung gab uns in ein-
gangs genannter Angelegenheit die Moglichkeit zur Stellungnahme. Dafiir danken wir und
verweisen auf den ausgefiiliten Fragenbogen in der Beilage.

Genehmigen Sie, hochgeachteter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, den
Ausdruck unserer vorzuglichen Hochachtung.

Freundliche Griisse

/Fd Regierungsrat
e er MicHael Schiiepp

Landammann Ratsschreiber-Stv.

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



Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

0 Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage

Anderung der Verordnung tiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéftsraumen (VMWG)

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

TGIarus

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung der Stellungnahme

Ihre elektronische Stellungnahme senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
11. Juli 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Auswertung
und erméglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung der Stellungnahmen erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird an mehreren Stellen eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste
und 10 die beste Bewertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils
nur eine einzige Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem
in die folgenden drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht tiberzeugt von Massnahmen
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen uberzeugt von Massnahmen

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Uberzeugt von Massnahmen

C. Vernehmlassungsiibersicht

In dieser Vernehmlassung sind zwei voneinander unabhéngige Vorlagen zu beurteilen:

Vorlage 1: Mietzinsddmpfende Massnahmen

- Erste Massnahme:
Die pauschale Berticksichtigung der allgemeinen Kostensteigerung soll fiir unzulassig erklart wer-
den und die Festlegung anhand der tatséchlichen Kostenentwicklung erfolgen (Art. 12 Abs. 1bis
VMWG);

- Zweite Massnahme:
Der Satz fir den Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Eigenkapital soll von bisher
40 Prozent auf 28 Prozent reduziert werden (Art. 16 VMWG);

- Dritte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhohungen soll den Hinweis fir die Mietparteien enthal-
ten, dass sie sich zur Abwehr von Mietzinserhhungen auch auf die méglichen Einreden des
Uibersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse berufen
koénnen (Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG);

- Vierte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses soll um die Bekanntgabe der Stande fiir den
Referenzzinssatz und die Teuerung erganzt werden, die flr den bisherigen Mietzins gegolten ha-
ben (Art. 19 Abs. 3 VMWG).

Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

- Aufhebung der Formularpflicht fur die Mitteilung von Mietzinserh6hungen bei gestaffelten Mietzin-
sen (Art. 19 Abs. 2);

- Bei gestaffelten Mieten soll die schriftliche Mitteilung friihestens vier Monate vor Eintritt jeder Miet-
zinserhohungen erfolgen dirfen (Art. 19a).
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Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

A. Allgemeine Einschatzung

Befiirworten Sie die Vorlage zu den mietzinsdampfenden Massnahmen insgesamt?
Ja¥ Nein O Neutral O

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten ersten Vorlage:

‘ Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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B. Erste Massnahme: Festlegung von Kostensteigerungen

Wie iiberzeugt sind Sie von der Massnahme, die pauschale Beriicksichtigung der allgemeinen Kosten-
steigerung fiir unzuldssig zu erklaren und die Festlegung anhand der tatsdchlichen Kostenentwicklung

zuzulassen?

POOOEOOLOL

nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Die Kantonale Schlichtungsbehdrde lasst im Streitfall schon heute keine pauschale Kostensteigerung
zu, in Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung des Bundesgerichts.

Anderungsvorschldge zum Wortlaut in Art. 12 Abs. 1b's VMWG:

keine
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C. Zweite Massnahme: Reduktion des Teuerungsausgleichs

Wie liberzeugt sind Sie von der Massnahme, den Satz fiir den Teuerungsausgleich auf dem risikotra-
genden Eigenkapital von 40 auf 28 Prozent zu reduzieren?

POOOPOOLOE

J
nicht tberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Ob dies gewollt ist, ist eine politische Frage. Die Wirkung wére in der Praxis gegeben.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 16 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
) b 4
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D. Dritte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung von Mietzinserhohungen

Wie Uiberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhéhungen um
den Hinweis fiir die Mietparteien zu ergénzen, dass sie sich zur Abwehr von Erhéhungen auf die mogli-
chen Einreden des libersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- und quartiertiblichen Miet-
zinse berufen kénnen?

PPOOOYOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur dritten Massnahme:

Im Kanton Glarus spielen die Orts- und Quartierlblichkeit keine Rolle, weil geniigend Vergleichsob-
jekte fehlen. Sodann herrscht im Kanton Glarus keine Wohnungsnot. Der Hinweis allein |6st das Nach-
weisproblem nicht.

Anderungsvorschldge zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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E. Vierte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung des Anfangsmietzinses

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses um
die Stande fiir den Referenzzinssatz und die Teuerung (LIK) zu ergénzen, die fur den bisherigen Miet-

zinslgegolten haben?

PRYLHOOOOE

X ] »
nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur vierten Massnahme:

Im Kanton Glarus gibt es keine Formularpflicht fiir den Anfangsmietzins. Die Wirkung ist fraglich. J

Anderungsvorschldge zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 3 VMWG:

(K;!ickeﬁ oder tippen Sie hier, um Text einzugeben. J

718



Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

Allgemeine Einschidtzung
Beflirworten Sie die Vorlage zum Abbau der mietrechtlichen Formvorschriften bei der Staffelmiete ins-
gesamt?

Ja Nein O Neutral

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten zweiten Vorlage:

‘ Im Kanton Glarus kaum relevant
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Volkswirtschaftsdirektion

Kanton Zug

Volkswirtschaftsdirektion, Postfach, 6301 Zug

Nur per E-Mail
Eidgendssischen Departement
far Wirtschaft, Bildung und For-
schung (WBF)

Guy Parmelin, Bundesrat
Bundeshaus Ost

3003 Bern

T direkt +41 41 728 55 01
silvia.thalmann@zg.ch
Zug, 24. Mai 2024 hait
VD VDS 6/516 - 87057

Vernehmlassung zur Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschiftsraumen (VMWG) - Stellungnahme des Kantons Zug

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. April 2024 wurden die Kantone eingeladen, im Rahmen des Vernehm-
lassungsverfahrens zur Anderung der Verordnung tiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG) eine Stellungnahme einzureichen. Der Regierungsrat des Kantons
Zug hat die Volkswirtschaftsdirektion mit der direkten Erledigung beauftragt. Wie gewiinscht
nehmen wir direkt im beiliegenden Fragebogen Stellung.

Wir bedanken uns fir die Méglichkeit zur Stellungnahme sowie fir die Berlicksichtigung unse-
rer Anliegen.

Aabachstrasse 5, 6300 Zug
T +41 41 728 55 00
zg.ch/volkswirtschaft
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Freundliche Grlisse

Volkswirt;d;ﬁsiijﬁi_\

Silvia Thalmann-Gut
Frau Landammann

Beilage erwahnt

Zustellung per E-Mail an:
- gever@blw.admin.ch (PDF und Word)
- Baudirektion (info.bds @zg.ch) (PDF)
- Arbeitslosenkasse (alk.zug@zg.ch) PDF
- Obergericht (info.og@zg.ch) (PDF)




Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage

Anderung der Verordnung tber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG)

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

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

[0 Weitere interessierte Organisation

[0 Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Zug, Volkswirtschaftsdirektion, Aabachstrasse 5, Postfach, 6301 Zug

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung der Stellungnahme

Ihre elektronische Stellungnahme senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
11. Juli 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Auswertung
und ermoglichen Barrierefreiheit. Die Verdffentlichung der Stellungnahmen erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird an mehreren Stellen eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste
und 10 die beste Bewertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils
nur eine einzige Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem
in die folgenden drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht tiberzeugt von Massnahmen
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen uberzeugt von Massnahmen

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = iberzeugt von Massnahmen

C. Vernehmlassungsiibersicht

In dieser Vernehmlassung sind zwei voneinander unabhéngige Vorlagen zu beurteilen:

Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

- Erste Massnahme:
Die pauschale Beriicksichtigung der allgemeinen Kostensteigerung soll flir unzuldssig erklart wer-
den und die Festlegung anhand der tatsichlichen Kostenentwicklung erfolgen (Art. 12 Abs. 1°
VMWG);

- Zweite Massnahme:
Der Satz fir den Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Eigenkapital soll von bisher
40 Prozent auf 28 Prozent reduziert werden (Art. 16 VMWG);

- Dritte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhéhungen soll den Hinweis flr die Mietparteien enthal-
ten, dass sie sich zur Abwehr von Mietzinserh6hungen auch auf die méglichen Einreden des
libersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse berufen
kénnen (Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG);

- Vierte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses soll um die Bekanntgabe der Stande fir den
Referenzzinssatz und die Teuerung erganzt werden, die fir den bisherigen Mietzins gegolten ha-
ben (Art. 19 Abs. 3 VMWG).

Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

- Aufhebung der Formularpflicht fir die Mitteilung von Mietzinserh6hungen bei gestaffelten Mietzin-
sen (Art. 19 Abs. 2);

- Bei gestaffelten Mieten soll die schriftliche Mitteilung friihestens vier Monate vor Eintritt jeder Miet-
zinserhohungen erfolgen dirfen (Art. 19a).
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Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

A. Allgemeine Einschatzung

Beflrworten Sie die Vorlage zu den mietzinsddmpfenden Massnahmen insgesamt?
Ja X Nein O Neutral O

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten ersten Vorlage:

Losgeldst von politischen Uberlegungen ist auf Folgendes hinzuweisen: Wenn die Méglichkeit zur pau-
schalen Kostensteigerung ganz abgeschafft werden soll, wird das Mietrecht (weiter) verkompliziert.
Auch das Vorhaben, die Formulare «Anfangsmietzins» und «Mietzinserh6hung» um bestimmte Hin-
weise zu erweitern, (obwohl Art. 19 Abs. 1 lit. ¢ Ziff. 1 VMWG bereits einen Verweis auf die massge-
benden Gesetzesbestimmungen vorschreibt), stellt eine Verkomplizierung dar. Das Mietrecht ist be-
reits heute fur Mieter und Vermieter (zu) kompliziert und ohne juristischen Beistand kaum praktikabel.
Komplizierte Formulare erfillen ihren Zweck — namlich die Vereinfachung und Beschleunigung durch
Standardisierung des Rechts- und Geschéaftsverkehrs — nicht mehr. Unter dem Blickwinkel der «An-
wenderfreundlichkeit» erscheint die vorgesehene Revision der Art. 12 und 19 VMWG deshalb proble-
matisch.

3/8



B. Erste Massnahme: Festlegung von Kostensteigerungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, die pauschale Beriicksichtigung der allgemeinen Kosten-
steigerung fir unzulassig zu erklaren und die Festlegung anhand der tatsachlichen Kostenentwicklung

zuzulassen?

O O O O O O O O O
nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Der Bund miusste jedoch die Methode zur Ermittlung der tatsachlichen Kostenentwicklung festlegen.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 12 Abs. 1% VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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C. Zweite Massnahme: Reduktion des Teuerungsausgleichs

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, den Satz fiir den Teuerungsausgleich auf dem risikotra-
genden Eigenkapital von 40 auf 28 Prozent zu reduzieren?

OOOEEEOOOE

nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Keine spezifischen Bemerkungen.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 16 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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D. Dritte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung von Mietzinserh6hungen um
den Hinweis fir die Mietparteien zu erganzen, dass sie sich zur Abwehr von Erhéhungen auf die maogli-
chen Einreden des (ibersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- und quartieriiblichen Miet-
zinse berufen kénnen?

O O O O O O O O O
nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur dritten Massnahme:

Keine spezifischen Bemerkungen zu Massnahme 3. Vgl. die allgemeinen Bemerkungen zur gesamten
ersten Vorlage (S. 3)

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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E. Vierte Massnahme: Erweiterung des Formulars zur Mitteilung des Anfangsmietzinses

Wie Uberzeugt sind Sie von der Massnahme, das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses um
die Sténde fir den Referenzzinssatz und die Teuerung (LIK) zu erganzen, die fir den bisherigen Miet-
zins gegolten haben?

O O O O O O O O O
nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur vierten Massnahme:

Diese Massnahme tragt zur Transparenz bei. Vgl. aber auch die allgemeinen Bemerkungen zur ge-
samten ersten Vorlage (S. 3)

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 19 Abs. 3 VMWG:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

Allgemeine Einschitzung

Beflrworten Sie die Vorlage zum Abbau der mietrechtlichen Formvorschriften bei der Staffelmiete ins-
gesamt?

Ja Nein O Neutral O

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten zweiten Vorlage:

| Keine weiteren Bemerkungen.
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Conseil d’Etat CE
Staatsrat SR

Route des Arsenaux 41, 1700 Fribourg
ETAT DE FRIBOURG

STAAT FREIBURG T +41 26 305 10 40
www.fr.ch/ce

Conseil d’Etat
Route des Arsenaux 41, 1700 Fribourg

PAR COURRIEL

Département fédéral de I’économie, de la
formation et de la recherche DEFR
Office fédéral du logement
Hallwylstrasse 4

3003 Berne

Courriel : recht@bwo.admin.ch

Fribourg, le 24 juin 2024

2024-528
Modification de 'ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitations et de
locaux commerciaux (OBLF)

Monsieur le Conseiller fédéral,

Nous nous référons a la consultation mentionnée sous rubrique et vous remercions de nous avoir
consultés.

Nous avons I’avantage de vous communiquer notre prise de position.

Le Conseil d’Etat partage les préoccupations du Conseil fédéral en ce qui concerne les risques de
hausses de loyer des baux en cours et des baux nouvellement conclus. Une augmentation des loyers
de 10 % a 15 % entre 2020 et 2026, telle que I’envisage le Conseil fédéral, a des conséquences
économiques et sociales importantes, en particulier pour les ménages a faible revenu. En cela, le
Conseil d’Etat salue la modification proposée par le Conseil fédéral de 1’ordonnance sur le bail a
loyer et le bail a ferme d’habitations et de locaux commerciaux (OBLF). Cette modification est
d’autant plus justifiée que les quatre mesures en question, qui visent a exercer un effet modérateur
sur les loyers et a accroitre la transparence du marché du logement, sont réalisables a court terme et
n’agiront vraisemblablement pas comme un frein pour les investissements dans 1’offre de
logements.

Par ailleurs, le Conseil d’Etat est favorable a I’ensemble du projet de suppression de prescriptions
de forme dans le droit du bail en maticre de loyers échelonnés.



Conseil d’Etat CE
Page 2 de 2

Vous remerciant de nous avoir associ€ a la consultation, nous vous prions de croire, Monsieur le
Conseiller fédéral, a I’assurance de nos sentiments les meilleurs.

Au nom du Conseil d’Etat :

Jean-Pierre Siggen, Président

Mo

Jean-Pierre Siggen

iée - Droit suisse

Danielle Gagnaux-Morel, Chanceliére d’Etat

b@%

Danielle Gagnaux-Morel

q - Droit suisse

L’original de ce document est établi en version électronique

Annexe

Questionnaire

Copie
a la Direction de I'économie, de I'emploi et de la formation professionnelle, pour elle et le Service du logement ;
a la Chancellerie d'Etat.



Confédération suisse de la formation et de la recherche DEFR
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

9 Schweizerische Eidgenossenschaft Département fédéral de I'économie,

Office fédéral du logement OFL

Questionnaire relatif au projet mis en consultation

Modification de 'ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitations
et de locaux commerciaux (OBLF)

Auteur de l'avis :
X Canton
O Parti politique représenté a 'Assemblée fédérale

O Association faitiere des communes, des villes et des régions de montagne qui ceuvre au hiveau na-
tional

[0 Association faitiere de 'économie qui ceuvre au niveau national
O Autre organisation intéressée

O Organisation pas officiellement invitée a s’exprimer / particulier

Expéditeur :

Conseil d’Etat

BWO-D-298B3401/26



Informations générales sur le questionnaire

A. Soumission de ’avis

Nous vous prions de nous envoyer votre avis sous la forme d’'un document Word et PDF avant le 11
juillet 2024 a 'adresse électronique suivante : recht@bwo.admin.ch. Vous faciliterez ainsi I'évaluation
du sondage et en simplifierez I'accessibilité, notamment aux personnes souffrant d’'un handicap. Les
avis exprimés seront publiés au format PDF.

B. Utilisation des échelles dans ce questionnaire

Dans ce questionnaire, une échelle de 1 a 10 est utilisée a plusieurs endroits, 1 étant la plus mauvaise
note et 10 la meilleure. Lorsque vous utiliserez cette échelle, veillez a ne sélectionner qu'un seul
chiffre a la fois. Pour faciliter la comparaison des résultats, I'échelle est en outre divisée en trois sous-
domaines, comme suit :

- Zone rouge = chiffres 1 a 5 = pas convaincu par les mesures

- Zone bleue = chiffres 6 a 7 = relativement convaincu par les mesures

- Zone verte = chiffres 8 a 10 = convaincu par les mesures.

C. Apercu de la consultation

La présente consultation porte sur deux projets indépendants I'un de I'autre :

Projet 1 : Mesures visant a atténuer les hausses de loyers

- Premiére mesure :
Non-reconnaissance du report forfaitaire de la hausse générale des colts et fixation sur la base
de I'évolution effective des codts (art. 12, al. 1bs OBLF) ;

- Deuxiéme mesure :
Abaissement de 40 a 28 % de la compensation du renchérissement pour le capital propre exposé
aux risques (art. 16 OBLF) ;

- Troisiéme mesure :
Mention sur la formule de notification d’augmentation de loyer de la possibilité d’invoquer un ren-
dement excessif ou les loyers usuels dans la localité ou le quartier pour contester les hausses de
loyer (art. 19, al. 1, let. a, ch. 6 OBLF) ;

- Quatriéme mesure :
Mention sur la formule de communication du loyer initial des taux d’intérét de référence et d’infla-
tion déterminants pour I'ancien loyer (art. 19, al. 3 OBLF).

Projet 2 : Suppression de prescriptions de forme dans le droit du bail

- Suppression de la formule obligatoire pour la notification des augmentations dans le cas d’'un
loyer échelonné (art. 19, al. 2 OBLF) ;

- En cas d’'un loyer échelonné, la notification écrite doit avoir lieu au plus to6t quatre mois avant
'augmentation convenue de loyer (art. 19a OBLF).
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Projet 1 : Mesures visant a atténuer les hausses de loyers

A. Appréciation générale
Etes-vous favorable au projet de mesures visant & atténuer les hausses de loyers dans son en-
semble ?

Oui Non O neutre O

Autres remarques (générales) sur I'ensemble du premier projet :

Pas de remarque.
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B. Premiére mesure : détermination de ’laugmentation des coits

Quelle est votre conviction quant a la mesure consistant a déclarer inadmissible la prise en compte for-
faitaire de I'augmentation générale des colts et a autoriser sa fixation sur la base de I'évolution effec-

tive des colts ?

PRPOYEOOOOE

vaincu iv vaincu
as convainc relativement convainc
convaincu

Remarques spécifiques a la premiére mesure :

Prise en compte forfaitaire peu pratiquée dans le canton de Fribourg.

Propositions de modification de la formulation de I'art. 12, al. 1°s, OBLF :

N/A
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C. Deuxiéme mesure : abaissement de la compensation du renchérissement

Quelle est votre conviction quant a la mesure consistant a abaisser de 40 a 28 % la compensation du
renchérissement pour le capital propre exposé aux risques ?

] ] O O ] ] ] ] ]
pas convaincu relativement convaincu

convaincu

Remarques spécifiques a la deuxieme mesure :

La mesure a un effet modeste, mais tout de méme non-négligeable.

Propositions de modification de la formulation de I'art. 16 OBLF :

N/A
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D. Troisieme mesure : extension du contenu de la formule de notification d'augmentation de
loyer

Quelle est votre conviction quant a la mesure consistant a introduire sur la formule de notification
d’augmentation de loyer la possibilité d’invoquer un rendement excessif ou les loyers usuels dans la
localité ou le quartier pour contester les hausses de loyer ?

] ] O O ] ] ]
pas convaincu relativement convaincu

convaincu

Remarques spécifiques a la troisieme mesure :

Pas de commentaire particulier.

Propositions de modification de la formulation de I'art. 19, al. 1, let. a, ch. 6, OBLF :

N/A
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E. Quatrieme mesure : extension du contenu formule de communication du loyer initial

Quelle est votre conviction quant a la mesure consistant a introduire sur la formule de communication
du loyer initial des taux d’intérét de référence et d’inflation (IPC) déterminants pour I'ancien loyer ?

] ] O O ] ] ] ] ]
pas convaincu relativement convaincu

convaincu

Remarques spécifiques a la quatriéme mesure :

Le canton de Fribourg est 'un des cantons ou l'utilisation de la formule officielle est actuement obliga-
toire. Cette quatrieme mesure devrait renforcer I'effet global de cette obligation.

Propositions de modification de la formulation de I'art. 19, al. 3, OBLF :

N/A
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Projet 2 : gu!l)pression de prescriptions de forme dans le droit du
ai

Appréciation générale
Etes-vous favorable au projet de suppression de prescriptions de forme dans le droit du bail en matiére
de loyers échelonnés dans son ensemble ?

Oui Non O neutre [

Autres remarques (générales) sur I'ensemble du deuxiéme projet :

Pas de commentaire particulier.
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Regierungsrat

Rathaus
Barfiissergasse 24
4509 Solothurn
so.ch

Bundesamt flir Wohnungswesen
BWO

Hallwylstrasse 4

3003 Bern

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

2. Juli 2024

Vernehmlassung zur Anderung der Verordnung liber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschiéftsraumen (VMWG)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 10. April 2024 geben Sie uns die Gelegenheit, zur Anderung der Verordnung
Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG) Stellung zu nehmen.

Wir danken flr die Gelegenheit zur Stellungnahme und teilen Thnen mit, dass wir die vorgesehe-
nen Anderungen der genannten Verordnung begrissen. Unsere detaillierte Stellungnahme ent-
nehmen Sie dem beiliegenden Fragebogen.

IM NAMEN DES REGIERUNGSRATES

sig. sig.
Peter Hodel Andreas Eng
Landammann Staatsschreiber

Beilage: . Ausgefillter Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage VMWG



Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt filr Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage

Anderung der Verordnung tiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG)

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

[0 in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

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

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

LKanton Solothurn

BWOQ-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung der Stellungnahme

Inre elektronische Stellungnahme senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
11. Juli 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Auswertung
und erméglichen Barrierefreiheit. Die Verdffentlichung der Stellungnahmen erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird an mehreren Stellen eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste
und 10 die beste Bewertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils
nur eine einzige Zahl auswihlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem
in die folgenden drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht tiberzeugt von Massnahmen
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von Massnahmen

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = tUberzeugt von Massnahmen

C. Vernehmlassungsiibersicht

In dieser Vernehmlassung sind zwei voneinander unabhéngige Vorlagen zu beurteilen:

Vorlage 1: Mietzinsdampfende Massnahmen

- Erste Massnahme:
Die pauschale Beriicksichtigung der aligemeinen Kostensteigerung soll fiir unzulassig erklart wer-
den und die Festlegung anhand der tatséchlichen Kostenentwickiung erfolgen (Art. 12 Abs. bis
VMWG);

- Zweite Massnahme:
Der Satz fur den Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Eigenkapital soll von bisher
40 Prozent auf 28 Prozent reduziert werden (Art. 16 VMWG);

- Driite Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung von Mietzinserhdhungen soll den Hinweis fur die Mietparteien enthal-
ten, dass sie sich zur Abwehr von Mietzinserhdhungen auch auf die méglichen Einreden des
ubersetzten Ertrags und einer Uberschreitung der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse berufen
kénnen (Art. 19 Abs. 1 Bst. a Ziff. 6 VMWG);

- Vierte Massnahme:
Das Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses soll um die Bekanntgabe der Stande fur den
Referenzzinssatz und die Teuerung ergénzt werden, die fir den bisherigen Mietzins gegolten ha-
ben (Art. 19 Abs. 3 VMWG).

Vorlage 2: Abbau mietrechtlicher Formvorschriften

- Aufhebung der Formularpflicht fur die Mitteilung von Mietzinserhéhungen bei gestaffelten Mietzin-
sen (Art. 19 Abs. 2);

- Bei gestaffelten Mieten soll die schriftliche Mitteilung friihestens vier Monate vor Eintritt jeder Miet-
zinserhthungen erfolgen durfen (Art. 19a).
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Vorlage 1: Mietzinsddmpfende Massnahmen

A. Aligemeine Einschatzung

Befurworten Sie die Vorlage zu den mietzinsdampfenden Massnahmen insgesamt?
Ja¥ Nein O Neutral O

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten ersten Vorlage:
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