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Dr. iur. Salome Zimmermann Oertli

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8057 Ziirich

Mietrecht -
Initiative «Ja zu fairen Mieten»
oder Parlamentsvorlage?

In der Mietrechtsdebatte stehen sich nun die Initiative

«Ja zu fairen Mieten» und als indirekter Gegenvorschlag
die Mietrechtsvorlage des Parlamentes gegeniiber. Uber die
Volksinitiative wird am 18. Mai 2003 abgestimmt werden,
iiber ein allfilliges Referendum spéter. Nachfolgend eine
Charakterisierung der beiden Vorlagen.

DIE INITIATIVE «JA ZU FAIREN
MIETEN»®. Die Initiative des
Mieter- und Mieterinnenver-
bandes verlangt unter ande-
rem:

> Hypothekarzinserh6hungen
konnen nur noch tiberwalzt
werden, soweit sie sich

auf einen Uber fiinf Jahre
berechneten Durchschnitts-
satz auswirken (so genann-
ter geglatteter Hypothekar-
zins), und dies auch nur,
wenn sich dieser seit der
letzten Mietzinsfestlegung
um ein halbes Prozent ver-
andert hat. Heute fiihrt eine
Hypothekarzinserhhung
von einem Viertel Prozent
zu einer Mietzinserhohung
von zwei bis drei Prozent.
Anfangsmietzinse sind
dann missbrauchlich,
wenn sie auf einem iiber-
setzten Ertrag oder auf
ibersetzten Kosten beru-
hen; Letztere werden auf-
grund statistischer Ver-
gleichsmieten berechnet.

>

Heute sind bei den Kosten
lediglich ein libersetzter
Kaufpreis und nicht tiber-
setzte Erstellungskosten
massgebend.
Mietzinserh6hungen sind
nur noch bei Kostensteige-
rungen, aufgrund der Teue-
rung und bei Mehrleistun-
gen zuldssig, wobei
Pauschalisierungen hier
nach wie vor zuldssig sind.
Hingegen ist eine Anpas-
sung an die Orts- und Quar-
tiertiblichkeit nicht mehr
moglich. Auch die Berufung
auf ungeniigenden oder
ibersetzten Ertrag ist im
laufenden Mietverhaltnis
ausgeschlossen.

Die Kantone kdnnen als
Nebenkosten nur noch
Kosten zulassen, die ver-
brauchsabhéngig anfallen.
Heute konnen alle Kosten,
die mit dem Gebrauch

der Mietsache zusammen-
hangen, ausgeschieden
werden.

D> Fiir gemeinniitzige Wohn-
bautrdger und mit allge-
mein verbindlich erklarten
Rahmenvertragen kdnnen
Ausnahmen geschaffen
werden, die aber einen
gleichwertigen Schutz vor
missbrdauchlichen Mietzin-
sen bieten miissen. Beson-
dere Bestimmungen sind
bei behordlich kontrollier-
ten Mietzinsen zuldssig.
Diese Bestimmungen brin-
gen gegeniiber dem heute
geltenden Recht fiir ge-
meinniitzige Wohnbautra-
ger eine Verbesserung.

Die Initiative enthalt ferner
eine Bestimmung, die eine
schnelle Umsetzung ermag-
licht, indem der Bundesrat
auf dem Verordnungsweg
das geltende Recht abéan-
dern kann.

Haupthaken der Initiative ist,
dass sie keine Entkoppelung
von Hypothekar- und Mietzins
bringt. Der Umstand, dass
sich jede Hypothekarzinserhd-
hung auf die Mietzinse aus-
wirkt, fiihrt zu einer Politisie-
rung des Hypothekarzinses
und behindert die Geldpolitik.
Eine Hypothekarzinserhhung
gibt dem Vermieter einen Vor-
wand, seinen Mietzins nach
oben anzupassen, ohne dass
er sich auf die Orts- und Quar-
tiertiblichkeit berufen muss.
Dazu kommt, dass erfahrungs-
gemdss die Hypothekarzins-
erhohungen ziigig und die
Senkungen nur zégerlich wei-
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tergegeben werden. Der ge-
glattete Hypothekarzins ist
also keine Losung, sondern
nur eine gewisse Abschwa-
chung des Problems. Dazu
kommt, dass in vielen Kanto-
nen der Leitzins der jeweiligen
Kantonalbank zu einer fiktiven
Grosse verkommen ist. Effek-
tiv wird der Zinssatz weniger
nach dem Leitzins, sondern
nach der Bonitat des Schuld-
ners festgelegt. Auch stehen
den Kunden ganz verschiede-
ne Hypothekarzinsmodelle
zur Verfligung.

Ein weiterer Nachteil der Ini-
tiative ist, dass im laufenden
Mietverhéltnis ein einmal
gemachter Fehler bei der Miet-
zinsberechnung nicht mehr
korrigiert werden kann, selbst
wenn dies zu einem ungeni-
genden Ertrag fiihrt. Eine Kiin-
digung des Mietverhdltnisses
ist in einem solchen Fall aus-
geschlossen, weil sie nach
dem Initiativtext missbhrdauch-
lich ist.

Viele Genossenschaften ste-
hen aufgrund des Alters ihrer
Liegenschaften vor grosseren
Renovationsvorhaben, zum
Teil werden auch Ersatzneu-
bauten anvisiert. Hier sieht
die Initiative vor, dass Kiindi-
gungen missbrduchlich sind,
wenn sie im Hinblick auf
unverhéltnisméssige Ande-
rungen, Erneuerungen oder
Abbruchvorhaben ausgespro-
chen werden. Der Initiativtext
tiberldsst es somit den Gerich-
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Wahl eines SVW-Vertreters
in die Schlichtungsbehérde
Das Verwaltungsgericht des
Kantons Basel-Stadt hat in
einem Urteil vom 16. August
2002 die Wahl eines SVW-
Vertreters als Schlichter auf
Vermieterseite bestatigt.

Der Streit drehte sich um die
Frage, ob dem SVW grundsatz-
lich «Vermietereigenschaft»
zukomme. Bejaht man dies
(wie es das Verwaltungsge-
richt nun getan hat), so hat
der SVW gemadss Art. 274a
Abs. 2 OR Anspruch darauf,
in den Schlichtungsbehdrden
auf Vermieterseite vertreten
zu sein, da alle Organisatio-
nen, die dhnliche Interessen
wahrnehmen, paritatisch ver-
treten sein miissen. Der Ent-
scheid wurde ans Bundesge-
richt weitergezogen, und es
bleibt abzuwarten, wie sich
das oberste Gericht in dieser
Frage entscheidet. Der Rechts-
dienst steht fiir weitere Aus-
kiinfte gerne zur Verfiigung.

ten zu entscheiden, welche
Renovationsvorhaben verhilt-
nismassig sind und welche
nicht.

DER INDIREKTE GEGENVOR-
SCHLAG DES PARLAMENTES.
Die Botschaft des Bundesra-
tes stammt vom 28. Dezember
1999, die Schlussabstimmung
erfolgte am 13. Dezember
2002. In diesen vier Jahren hat
sich das Parlament in den
wesentlichen Punkten zum
nachfolgenden Kompromiss
durchgerungen:
> Ob Mieten missbrauchlich
sind, wird nicht mehr auf-
grund einer Ertragsberech-
nung, sondern aufgrund
von Vergleichsmieten
tberprift. Diese werden
von der Bundesverwaltung
einmal jahrlich ermitteit.
Missbrauchlich ist ein
Mietzins, wenn er die
Vergleichsmiete um mehr
als 15 Prozent iiberschrei-
tet.
> Mietzinserhhungen bei
Kostensteigerungen, ins-
besondere bei Hypothe-

karzinserhohungen, sind
nicht mehr zuldssig.
> Der Mietzins kann erhéht
werden, wenn der Landes-
index der Konsumenten-
preise gestiegen ist, wobei
der Berechnung der Durch-
schnitt der Indexsteigerun-
gen der zwei Jahre vor der
Mitteilung zugrunde gelegt
wird. Der Mietzins kann
ferner bei Mehrleistungen
des Vermieters erhoht wer-
den, inshesondere also bei
wertvermehrenden Inves-
titionen, jedoch jahrlich
hochstens um 20 Prozent
des bisherigen Mietzinses.
> Weiter kann der Mietzins
nach Handédnderungen
erhdht werden, jahrlich
jedoch hochstens um
10 Prozent des bisherigen
Mietzinses.
> Fiir gemeinniitzige Wohn-
bautrager kann der Bun-
desrat in der Verordnung
einzelne Bestimmungen
der Mietzinsgestaltung
besonders regeln.
> Das Ubergangsrecht sieht
vor, dass der Mietzins be-
stehender Mietverhéltnisse
nur erhoht werden darf,
wenn gleichzeitig nicht
weitergegebene Hypothe-
karzinssenkungen weiter-
gegeben werden. Umge-
kehrt kann der Vermieter,
wenn er den Mietzins er-
hoht, nicht weitergegebene
Hypothekarzinserhéhungen
nachholen.
Die Vorlage bringt die Entkop-
pelung von Hypothekar- und
Mietzins, indem Hypothekar-
zinserhohungen nicht mehr zu
einer Mietzinserhéhung be-
rechtigen. Sie enthalt auch
eine Anndherung an den
Marktzins, indem dieser in
Form der Vergleichsmieten fiir
die Uberpriifung des Miss-
brauchlichkeit des Anfangs-
mietzinses und des Mietzin-
ses nach einer Handdnderung
massgebend ist. Durch die
Staffelung von Mietzinserho-
hungen nach wertvermehren-
den Investitionen und bei
Handanderungen schiitzt sie
den Mieter vor massiven Miet-
zinserhohungen.
Die Hauptanliegen der ge-
meinniitzigen Wohnbautrager

werden in der Revision be-
riicksichtigt: Die Vorlage tragt
den Besonderheiten der ge-
meinniitzigen Wohnbautrager
Rechnung, da der Bundesrat
Sonderbestimmungen schaf-
fen kann, nach denen Bauge-
nossenschaften die Mietzinse
gemdss dem Grundsatz der
Kostenmiete berechnen kon-
nen; wie diese dann genau
aussehen, wird die Vernehm-
lassung zur Verordnung zei-
gen. Ferner werden bei der
Berechnung der Vergleichs-
mieten auch die Mietzinse
der Genossenschaften beriick-
sichtigt. Schliesslich wurde
erreicht, dass die Vertreterin-
nen und Vertreter der Ge-
nossenschaften auf der
Vermieterseite in den Schlich-
tungsbehdrden Einsitz neh-
men koénnen.

Gegen die Vorlage hat der
Mieter- und Mieterinnen-
verband das Referendum
ergriffen (vgl. www.mieterver-
band.ch). Er beanstandet,
dass 100 Prozent der Teue-
rung auf die Mieterschaft
tiberwdlzt werden kann. In
der Vorlage des Bundesrates
war dies auf 8o Prozent be-
schrankt, weil die Mietzinse
ja bereits im Warenkorb des
Landesindexes enthalten sind
und die Uberwilzung der
Teuerung zu 100 Prozent somit
zu einer doppelten Indexie-
rung fiihrt. Ein weiterer Grund
fiir das Referendum ist der
Umstand, dass der Mietzins
nach einem Verkauf der Lie-
genschaft erhoht werden
kann, ohne dass irgendeine
Gegenleistung des Vermieters
erfolgt. Dies fiihrt dann auch
zu einer Erhohung der Ver-
gleichsmieten und damit ge-
nerell zu Mietzinserhéhungen
bei Neuvermietungen. Weiter
wird beanstandet, dass die
Parlamentsvorlage im Gegen-
satz zur Initiative keinen ver-
starkten Kiindigungsschutz
vorsieht.

Nicht nur die Ratslinke hat
sich gegen die Vorlage ausge-
sprochen, sondern auch ein
Teil der SVP. Dieser stiess sich
insbesondere an der Uber-
gangsbestimmung, wonach
fiir den Wechsel auf das neue
Recht der Hypothekarzinssatz

beim Inkrafttreten des neuen
Rechts massgebend sein soll.
Da sich der Hypothekarzins-
satz heue auf einem histori-
schen Tiefstand befinde, sei
vorauszusehen, dass, wenn es
zur Erhohung des Hypothekar-
zinssatzes auf 5 oder 5% Pro-
zent komme, viele Eigentiimer
ihre Liegenschaften nicht
halten konnten, da sie die
Mietzinse nicht entsprechend
erhéhen konnen.

INITIATIVE ODER REFERENDUM
ODER BEIDES ODER KEINES?
Fiir die gemeinniitzigen Wohn-
bautrager sind beide, Initiati-
ve und Parlamentsvorlage, im
Kernanliegen gleichwertig.
Aufs Ganze gesehen ist wohl
die Parlamentsvorlage vorzu-
ziehen, weil sie den Kiindi-
gungsschutz nicht verstarkt
und zusatzlich die erwdhnte
Bestimmung enthdlt, dass die
Vertreterinnen und Vertreter
der Genossenschaften auf
der Vermieterseite in den
Schlichtungsbehdrden Einsitz
nehmen konnen. In politischer
Hinsicht unterscheiden sich
die beiden Vorlagen jedoch
wesentlich. Durch die Initia-
tive wird der Mieterschutz
verstdrkt, wahrend fiir die
Parlamentsvorlage gilt, wie
Nationalrat Ruedi Aeschba-
cher dies in der Schlussdebat-
te formuliert hat: «Wenn man
versucht, das Resultat relativ
objektiv zu beurteilen, haben
die Interessen der Vermieter
mehrheitlich obenaus ge-
schwungen, allerdings nicht
ibermdssig stark, aber es ist
doch festzustellen.»
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