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Mietrechtsrevision:
Noch ist alles offen

Seit dem Erscheinen der Botschaft des
Bundesrats zur Revision des Mietrechtes
vom 12. Dezember 2008 ist die Vorlage
schon verschiedentlich in Rechtskommis-
sionen beziehungsweise National- und
Sténderat behandelt worden. Die Ergeb-
nisse der Diskussionen waren aber sehr
unterschiedlich.

Als Erstes lehnte die Rechtskommission des
Nationalrats im Mérz 2009 die Vorlage des
Bundesrats ab und wollte auf eine Miet-
rechtsrevision verzichten.! In der Folge ent-
schied auch der Nationalrat am 25. Mai
2009, auf die Revisionsvorlage des Bundes-
rates nicht einzutreten. Hauptstreitpunkt
war dabei die Frage, ob die Mieten zu hun-
dert Prozent an den Landesindex der Kon-
sumentenpreise angepasst werden sollen
oder ob ein spezieller Teuerungsindex chne
Wohn- und Energiekosten zur Anwendung
kommen soll, wie dies der Bundesrat vorge-
schlagen hatte.

Die Rechtskommission des Standerats
trat dann im November 2009 aufdie Vorlage
ein. Anfang dieses Jahres stimmte dieselbe
Kommission der Revision des Mietrechts
mit acht zu vier Stimmen bei einer Enthal-
tung grundsatzlich zu. Sie sprach sich mit
sieben zu fiinf Stimmen fiir den bundesrit-
lichen Vorschlag aus, wobei aber eine Min-
derheit den gesamten Landesindex der
Konsumentenpreise beriicksichtigt haben
wollte. Mit sieben zu drei Stimmen bei zwei
Enthaltungen fiigte die Rechtskommissicn
eine neue Bestimmung bei, wonach eine
Anpassung des Mietzinses wihrend der lau-
fenden Mietdauer nach Ablauf von fiinf
oder mehr Jahren zuléssig sein soll. Diese
Anpassungsmaoglichkeit an eine Vergleichs-
miete miisste jedoch bereits im Mietvertrag
vereinbart worden sein.

Beratung im Sténderat

In der Junisession 2010 hat nun der Sténde-
rat das Mietrecht erdrtert. Er unterstiitzt
dabei grundsitzlich den Systemwechsel zur
Indexmiete. Die Mieten sollen — wie in der
bundesritlichen Vorlage vorgesehen — kiinf-
tig nach der Teuerung gemaéss einem Spe-
zialindex berechnet werden. Es soll eine
Anpassung an einen Leitindex erfolgen, der
sich chne Wohn- und Energiekosten be-
rechnet. Dies diirfte einer Anpassung ven
achtzig bis neunzig Prozent der allgemei-
nen Teuerung entsprechen. Der Mieter-
verband wire damit natiirlich zufrieden,
wihrend der Hauseigentiimerverband ar-
gumentiert, dass durch diese Losung der
Mietzins Jahr fiir Jahr eigentlich weniger
wert werde. Angesichts des bestehenden
Kostenrisikos der Vermieter sei dies grund-
satzlich nicht zu verstehen. Dem Spezialin-
dex wird weiter entgegengehalten, dass
schwierige politische Diskussionen ent-
stiinden, wie dieser Spezialindex schliess-
lich zusammenzustellen sei.

Der Standerat hat gegeniiber dem bun-
desritlichen Vorschlag dann aber ein Not-
ventil eingebaut fiir Mietverhéltnisse, die
lingere Zeit oder gar Jahrzehnte dauern.
Diese Mietzinse wiirden sich vom Markt
entfernen und quasi kiinstlich tief gehalten.
Solche Altmieter wiirden deshalb gegen-
iiber Neumietern bevorzugt werden. Ent-
sprechend schligt der Stinderat vor, dass
im Mietvertrag vereinbart werden darf, dass
der Mietzins nach mindestens fiinfjahriger
Mietdauer an die aktuellen Verhéltnisse —
sprich die Vergleichsmiete — angepasst wer-
den kann. Es kidime damit dasselbe System
zur Anwendung, das in Fillen der Anfech-
tung des Anfangsmietzinses von Wohnriu-
men neu gelten soll. Nicht erstaunlich ist,
dass der Hauseigentiimerverband diese Er-
gianzung begriisst, wihrend der Mieterver-
band darin den Systemwechsel auf die In-

dexmiete in Frage gestellt sieht, weil die
Voraussehbarkeit der Mietzinsentwicklung
damit entfalle. Der Vollstandigkeit halber
sei darauf hingewiesen, dass die wertver-
mehrenden Investitionen und deren Uber-
wilzung wie heute moglich wiren. Entfal-
len wiirden aber die heute mdoglichen
weiteren Erhohungsgriinde wie beispiels-
weise derjenige infolge einer Handdnde-
rung der Liegenschaft.

Rechtskommission des Nationalrates

Nach dem soeben besprochenen Entscheid
des Stinderats hat die Rechtskommission
des Nationalrats Ende Juni 2010 nun ent-
schieden, auf ihren fritheren Nichteintre-
tensentscheid zuriickzukommen. Die Kom-
mission beantragt dem Nationalrat mit 15
zil 10 Stimmen bei einer Enthaltung nun,
die Mietrechtsrevision an die Hand zu neh-
men. Gegeniiber dem Stdnderat ist die
Rechtskommission des Nationalrats aber
der klaren Ansicht, dass die Mietzinse an
den vollen Landesindex der Konsumenten-
preise angepasst werden sollen, wie dies der
urspriinglich zwischen den Verbanden aus-
gehandelte Kompromiss aus dem Jahre
2007 vorsah.

Sie stellt sich damitin dieser Frage gegen
den bundesritlichen Entwurf. Die Rechts-
kommission des Nationalrats verwirft auch
die neue vom Stinderat beschlossene Be-
stimmung, wonach die Anpassung des
Mietzinses wihrend der Mietdauer zuldssig
sei, wenn der Mietvertrag eine Uberpriifung
der Mietzinse nach fiinf oder mehr Jahren
vorsieht.

Wie weiter?

Die unterschiedlichen Entscheide im Natio-
nal- und Stinderat zeigen, wie umstritten
die Revision des Mietrechtes ist. Nichste
Etappe ist nun wiederum der Nationalrat,
der im September 2010 die Vorlage erneut
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beraten wird. Je nach Entscheidfindung
folgt danach ein eventuelles Differenzberei-
nigungsverfahren mit der Rechtskommis-
sion des Stinderates, das frithestens im
Dezember abgeschlossen werden konnte.
Danach ginge die Vorlage wiederum in den
Stinderat. Es ist heute daher offen, ob und
wann ein allfilliges neues Mietrecht defini-
tiv beschlessen werden kann oder cb die
Gesamtvorlage scheitern wird. Erstaunlich
ist das angesichts der unterschiedlichen In-
teressenlagen eigentlich nicht.

Der Nationalrat

Verabschiedung der Botschaft
durch den BR

01.01.2009

19.09.2008

BR beauftragt das EVD mit
der Erarbeitung einer Botschaft

Auswirkungen fiir
Wohnbaugenossenschaften

Nicht weiter diskutiert wiirde bis anhin die
Bestimmung, dass ein allfilliges neues
Mietrecht eine Spezialregelung fiir gemein-
niitzige Wohnbautriager und fiir die offent-
liche Hand vorsehen wiirde. Gemiss dem
neu vorgesehenen Artikel 269g OR kénnten
diese den Mietzins weiterhin nach dersoge-
nannten Kostenmiete festlegen. Der Bun-
desrat wiirde die genauere Gestaltung des
Mietzinses nach der Kostenmiete in einer

beschliesst Nichteintreten

01.01.2010

Sommersession 2010
Behandlung im Standerat

Verordnung regeln. Uberraschend ist im
Ubrigen, dass die Frage der Ubergangsbe-
stimmungen zurzeit keine grossen Diskus-
sionen ausgeldst hat. Dies obwohl in der
Botschaft festgehalten worden ist, dass bei
relativ niedrigem Hypothekarzinsniveau
der Wechsel auf die Indexmiete mittel- bis
langfristig fiir die Vermieterseite nachteilig
sein konnte.?

1 vgl. wohnen4f 2009,5.48.
2 Botschaft zur Anderung des Obligationenrechtes vom
Dezember 2008, 5.35
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