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Recht

Ruedi Schoch

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109

8042 Zirich

Erneuter Anlauf
fiir eine Mietrechtsrevision

Bekanntlich hat der Bundesrat einen Entwurf
zur Anderung des Mietrechtes mit Frist bis
Ende Mai 2008 in die Vernehmlassung ge-
schickt. Vorgesehen ist ein grundsétzlich
neues System, wonach die Mieten nicht
hauptsdchlich an die Hypothekarzinsen,
sondern an die Teuerung angepasst werden
(so genannte Indexmiete). Vorgesehen

sind Sonderregelungen fiir gemeinniitzige
Wohnbautrédger, die fiir den SVW eine
unverzichtbare Bedingung fiir einen System-
wechsel darstellen.

Ausgangspunkt des neuen Entwurfes ist
der per Ende des vergangenen Jahres aus-
gehandelte Kompromiss von Vermieter-
und Mieterorganisationen. Alle beteilig-
ten Parteien waren dabei zu Konzessionen
bereit, damit das vorliegende Gesamtpaket
von allen Seiten seine Zustimmung erhielt.
Gleichzeitig hatten verschiedene Partner
signalisiert, dass der geplante System-
wechsel zur indexierten Miete nur im vor-
liegenden Gesamtpaket akzeptiert wiirde.
Bei Abweichungen fiihlen sich die Parteien
daher grundsatzlich nicht mehr daran ge-
bunden.

Leitlinien der Revision

Wie dem erlduternden Bericht zur Revi-

sion des Mietrechtes! entnommen wer-

den kann, strebt die neue Vorlage folgende

Grundsatze an:

B Einerseits soll die Mieterschaft im
Sinne des Verfassungsauftrages gegen
Missbrdauche im Mietwesen geschiitzt
werden.

B Anderseits sollen die Anbieter von
Mietwohnungen Ertrége erwirtschaften
konnen, die gentigend Anreize fiir eine
langfristig erforderliche Wohnungspro-
duktion bieten.
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B Angestrebt wird auch eine konsequente
Vereinfachung, damit das Mietrecht
fiir alle Parteien wieder verstéandlich
wird.

B Mit dem einfachen System (der Index-
miete) sollen die Regeln fiir die
Mietzinserhohungen fiir jedermann
nachvollziehbar sein, was die Miete
schliesslich transparenter erscheinen
lasst.

B Ein wichtiges Ziel ist im Ubrigen, dass
die Mietzinsentwicklung an die gene-
relle Teuerung angepasst wird und der
Mietzinsverlauf daher weniger sprung-
haft erscheint und sich eher stabilisie-
ren wird.

Wichtigste Anderungen

An erster Stelle ist selbstverstandlich die
Entkopplung des Mietzinses vom Hypo-
thekarzins und damit der Systemwech-
sel zur Indexmiete zu erwdhnen. Dabei
ist vorgesehen, dass die Teuerung einmal
jahrlich zu hundert Prozent tiberwélzt wer-
den kann. Sollte die Teuerung wéhrend
zweier Jahre mehr als fiinf Prozent betra-
gen, konnte der Bundesrat eine geringere
Uberwiilzungshéhe anordnen. Der vorge-
schlagene Gesetzeswortlaut von Art. 269c
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OR l16st jedoch seinerseits wieder Fragen
aus und muss dementsprechend nochmals
iiberdacht werden, wie dies auch der SVW
in seiner Stellungnahme geschrieben hat.?
Selbstverstandlich weiterhin moglich wére
eine Mietzinsanpassung aufgrund wert-
vermehrender Investitionen und energe-
tischer Verbesserungen. Im Ubrigen gibe
es aber keine weiteren Erhchungsgriinde
mehr und die heute bestehende Erho-
hungsmoglichkeit aufgrund einer Handén-
derung ware explizit nicht mehr méglich.

Gemeinniitzige Wohnbautrager

Der Entwurf halt in Art. 269f OR fest,
dass der Bundesrat fiir gemeinniitzige
Wohnbautrdger einzelne Bestimmungen
der Mietzinsgestaltung besonders regeln
kann. Aus Sicht des SVW handelt es sich
dabei um die Kernbestimmung der neuen
Regelung. Solange diese im Gesetz veran-
kert wird, sind die Grundanliegen eines
gemeinniitzigen Wohnbautragers beriick-
sichtigt, da er damit die Moglichkeit hat,
nach seinem bisher praktizierten Kosten-
mietmodell weiterzufahren. Um sicherzu-
stellen, dass diese besonderen Regeln auch
tatsachlich erlassen werden, miisste selbst-
verstandlich in den Ubergangsbestimmun-
gen des Gesetzes vorgesehen werden, dass
diese neuen Sonderbestimmungen mit
Inkrafttreten des neuen Gesetzes auch tat-
sdchlich vorhanden sind. Der SVW wird zu
gegebener Zeit tiber den Inhalt dieser Be-
stimmungen und die praktische Umset-
zung orientieren.

Uberpriifung der Missbréuchlichkeit
Gegentiiber dem heutigen System ist nun-
mehr vorgesehen, die Frage eines miss-
brauchlichen Mietzinses nur noch beim
Anfangsmietzins — aber immerhin — an-
hand von so genannten Vergleichsmieten
einzufithren. Ein Mietzins wére dement-
sprechend missbrduchlich, wenn er die
zulassige Bandbreite der statistischen Ver-
gleichsmiete, die auf so genannten hedo-
nistischen Modellen beruht, iiberschreitet.
Mit diesen hedonistischen Modellen wer-
den die Mittelwerte und Bandbreiten der
Mietzinse vergleichbarer Wohnrdume be-
rechnet. Dadurch kann praktisch fiir jede
Wohnung ein iiblicher Mietzins berechnet
werden. Davon ausgehend, dass die vor-
geschlagene Bandbreite neunzig Prozent
der Mietzinse umfasst, wéren zehn Prozent
ausserhalb der Bandbreite: Fiinf Prozent
wiren zu glinstig und fiinf Prozent wéren
zu teuer, die letzteren daher so genannt
missbrauchlich.

Fiir die Vermietung von Wohnungen der
SVW-Mitglieder diirfte diese Missbrauch-
lichkeitsgrenze jedoch keine Anwendung
finden, da derartige Wohnungen nicht

mehr mit den Zielsetzungen eines gemein-
niitzigen Wohnbautragers zu vereinbaren
wédren. Hervorzuheben ist, dass weder
der Vermieter noch der Mieter wéhrend
der Mietdauer eine Anpassung an mog-
liche verdnderte Vergleichsmieten ver-
langen koénnten. Verdnderungen wiren
nur noch wie oben dargelegt moglich.
Aus Sicht der gemeinniitzigen Wohnbau-
trager diirfte diese Uberpriifungsmoglich-
keit der Mietzinse nur eine dusserst ge-
ringe Bedeutung haben. Erforderlich fiir
ein sinnvolles und transparentes System
wire es jedoch, dass das Instrument der
Vergleichsmiete fiir jedermann einsehbar
ware und nicht nur den Schlichtungsbe-
horden oder den Gerichten zur Verfligung
gestelltwiirde. Schliesslich sollen ja mitder
Revision gerade auch diese Behorden von
Verfahren entlastet werden.

Ubergangsbestimmungen und Inkrafttreten
Nachdem die Vernehmlassungsfrist nun-
mehr abgelaufen ist, hat der Bundesrat
zu entscheiden, in welcher Form er dem
Parlament die Gesetzesdnderung vorlegen
wird. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
verschiedene beteiligte Personen doch er-
hebliche Kritik an den vorliegenden Ge-
setzesentwiirfen gedussert haben, weshalb
nicht ausgeschlossen werden kann, dass
diese nochmals iiberdacht werden. Da-
nach erfolgen die parlamentarischen Bera-
tungen. Dies alles bedeutet, dass mit dem
Inkrafttreten der Revision wohl frithestens
in der zweiten Hélfte des Jahres 2010 oder
aber im Jahre 2011 zu rechnen sein wird.
Mit einem allfdlligen Inkrafttreten ist dann
vorgesehen, dass neu abgeschlossene Miet-
vertrage sich sofort nach dem neuen Recht
zu richten haben, bisher bestehende Ver-
trage jedoch noch wihrend ldngstens fiinf
Jahren dem heutigen System unterliegen
konnten. Vorgeschlagen ist ein Wahlrecht
der Vermieterseite, um innerhalb dieser
Flinfjahresfrist den Systemwechsel vorneh-
men zu konnen. Ubersteigt wihrend dieser
fiinf Jahre der dannzumal massgebende
Referenzzinssatz fiir Hypotheken den Wert
von 4,5 Prozent, miisste jeder Vermieter zur
Indexmiete wechseln.

Gerade in diesen Ubergangsbestim-
mungen liegt auch die Schwierigkeit der
Gesetzesrevision, da dieser Schritt zur
Indexlésung einen Systemwechsel dar-
stellt und es daher kurzfristig moglicher-
weise Verlierer oder Gewinner geben wird.
Solange der Gesetzgeber aber gleichzeitig
mit dem Inkrafttreten Sonderldsungen fiir
gemeinniitzige Wohnbautrager zur Verfii-
gung stellt, sind die Letzteren von der Prob-
lematik der Gesetzesrevision nicht so stark
betroffen. Es muss aber selbstverstandlich
vermieden werden, dass Genossenschaf-

ten, die einen hohen Fremdfinanzierungs-
grad aufweisen, diese Fremdfinanzierungs-
kosten nicht vollumfanglich auf die Mieter
tiberwalzen konnten. Die reine Indexmiete
ohne Sonderbestimmungen wiirde dafiir
nicht gentigen.

Nicht beriicksichtigte Anliegen

In der Vorlage sind verschiedene weite-
re Verbesserungen nicht beriicksichtigt
worden. Der SVW hat in seiner Vernehm-
lassung einerseits vorgeschlagen, dass die
faksimilierte Unterschrift fiir Mietzinser-
hohungen eingefiihrt wird. Andererseits
haben wir wiederum verlangt, dass bei der
Besetzung der Schlichtungsbehorden die
verschiedenen Vermieterkategorien an-
gemessen zu berticksichtigen sind. Diese
Anliegen miissten nun jedoch iiber die
parlamentarische Beratung den Weg in die
Gesetzesrevision finden. Der SVW wird sich
auch dafiir einsetzen.

! Erlduternder Bericht zur Revision des Mietrechtes
im OR, herausgegeben vom Bundesamt fiir
Wohnungswesen BWO, vgl. www.bwo.admin.ch/
dokumentation/00179/00204/index html2lang=de

? Vernehmlassung des SVW zur Anderung des
Obligationenrechtes/Miete, einsehbar auf der
Homepage des SVW
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