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Parlamentswahlen (2): Wohnpolitischer Riickblick auf die ausklingende Legislatur

Wohnpolitische Blockade

Diskutiert wurde in der
vergangenen Legislatur
viel - im Parlaments-
betrieb und hinter den
Kulissen. In der Wohn-
politik bewegte sich
dennoch wenig.

Bild: ©Parlamentsdienste, Rob Lewis

In den letzten vier Jahren hat das Parlament mietrechtliche Themen
klar entlang des Links-rechts-Schemas verhandelt. Die Positionen sind
teils so verhdrtet, dass der Rechtsprechung eine immer grossere Rolle
zukommt. Welche Themen prigten den Wohnungsmarkt? Wo gab es
wohnpolitische Durchbriiche? Wo wird nach wie vor hart gerungen?

Von Lea Gerber

Zu Beginn der Legislatur stand der gemeinniit-
zige Wohnungsbau schweizweit im Rampen-
licht: Die nationale Volksinitiative «Mehr be-
zahlbare Wohnungen» kam im Februar 2020
zur Abstimmung. Zwar fand die Initiative bei
der Stimmbevolkerung keine Mehrheit. Doch
wurden dank ihr immerhin die bestehenden
Forderinstrumente des Bundes - namentlich
der Fonds de Roulement - gestdrkt.

Wenig spiter dominierte ein einziges Thema
den o6ffentlichen Diskurs: Die Bekdmpfung der
Corona-Pandemie. Mit der behdrdlich verord-
neten Schliessung vieler Geschifte stellte sich
ab Marz 2020 die Frage, ob betroffene Betriebe
die Geschiftsmieten dennoch bezahlen miis-
sen. Diese Frage entwickelte sich zu einem der
grossen Zankdpfel in der Vermietungspolitik.
Sovielvoraus: Die Vorlage erlitt einen spektaku-
laren Schiffbruch und zeigt exemplarisch auf,
wie Blockadepolitik funktioniert.

Mietrecht und Wohnungsnot im Fokus
Auch eine ausgewogene Revision des Miet-
rechts, wie sie der Stdnderat im Dezember 2020

forderte, fand keine Mehrheit. Die Fronten blie-
ben in der 51. Legislatur verhértet. Linke Anlie-
gen zur Stdrkung des Mietrechts waren im Par-
lament allesamt chancenlos. Hingegen stimmte
dieses 2023 strengeren Regeln fiir die Unterver-
mietung sowie Erleichterungen beim Anmel-
den von Eigenbedarf zu. Zudem urteilte im Ok-
tober 2020 das Bundesgericht, dass die zuldssi-
ge Nettorendite zu tief sei, und griff damit dem
parlamentarischen Prozess vor.

Wihrend im Juni 2020 knapp 80000 Woh-
nungen leer standen und die Leerstandsquote
hohe 1,72 Prozent betrug, sah das Bild zwei
Jahre spéter bereits ganz anders aus. Die Leer-
standsziffer ging rasant zuriick und lag nur
noch bei 1,31 Prozent. Waren zu Beginn der Le-
gislatur die vielen leerstehenden Wohnungen
an schlecht angebundenen Lagen in den Medi-
en, sprach man nun {iberall von einer sich an-
bahnenden Wohnungsnot. Im Friihling 2023
lud Bundesrat Guy Parmelin deshalb alle Inter-
essengruppen zu einem runden Tisch zur Woh-
nungsknappheit. Resultate daraus sollen im
Friihjahr 2024 vorliegen.



Steigende Mieten und wohn-
politische Brocken

Wihrend die Wohnungsknappheit ein
eher hausgemachtes Problem ist, betra-
fen die Schweiz auch europa- und welt-
weite Entwicklungen. Kaum hatte man
Corona einigermassen im Griff, kam die
ndchste Krise: Die Jahre 2022 und 2023
waren stark gepragt vom russischen An-
griffskrieg gegen die Ukraine und die da-
mit einhergehende Inflation. Wegen der
Inflation erhohte die Nationalbank ihren
Leitzins, was zu einem Anstieg der Hypo-
thekarzinsen fiihrte. Im Juni 2023 wurde
in der Folge der hypothekarische Refe-
renzzinssatz erstmals seit seiner Einfiih-
rung erhoht. Da er eine massgebliche

Rolle bei der Berechnung der Mietzinse
spielt, sind auch die Mieten erhoht wor-
den, wodurch wiederum die Teuerung
angeheizt wird. Es droht ein Teufelskreis:
Die Nationalbank will mit Zinserh6hun-
gendie Inflation bekdmpfen, die dadurch
steigenden Mieten heizen die Inflation
aber weiter an.

Angesichts der steigenden Mieten und
drohenden Wohnungsnot wurden be-
sonders viele Vorstdsse zum Thema Woh-
nen und Raumplanung eingereicht. Da-
neben behandelte das Parlament aber
auch grosse wohnungspolitische Brocken,
um die zum Teil schon Jahrzehnte gerun-
gen wird. Wahrend ein Anlauf zur Revi-
sion der Lex Koller bereits scheiterte,

bleibt die Abschaffung des Eigenmiet-
werts in der parlamentarischen Beratung.
Intakte Chancen durchzukommen, ha-
bendieTeilrevisiondesRaumplanungsge-
setzes, die das Bauen ausserhalb der Bau-
zonen betrifft, und Anderungen beim
Larmschutz. Ein detailliertes Bild zu den
wohnpolitisch relevanten Geschiéften
bieten die folgenden Themenbldcke. Bil-
den Sie sich Thre eigene Meinung zur Per-
formance des Parlaments.

Wohnpolitische Geschafte im Parlament

Gemeinniitziger
Wohnungsbau

Mit der nationalen Volksinitiative «Mehr
bezahlbare Wohnungen» konnte das
Stimmvolk im Februar 2020 dariiber ab-
stimmen, ob kiinftig zehn Prozent der neu
gebauten Wohnungen im Besitz von ge-
meinniitzigen Wohnbautrdgern sein sol-
len. Zwar lehnten 57 Prozent der Stim-
menden die Initiative ab; gemdss der
Nachbefragung begriindeten die Nein-
stimmenden ihre Ablehnung mehrheit-
lich damit, dass die Initiative regionalen
Gegebenheiten zu wenig Beriicksichti-
gung schenke. Die eigentliche Kernforde-
rung war aber offenbar wenig bestritten:
Die Mehrheit der Befragten vertrat die
Ansicht, dass das Angebot an giinstigem
Wohnraum erh6ht werden muss, und be-
fiirwortete auch eine stirkere Forderung
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus.

Der Bundesrat hatte der Initiative
«Mehr bezahlbare Wohnungen» einen in-
direkten Gegenvorschlag gegeniiberge-
stellt: Im Falle einer Ablehnung solle der
Fonds de Roulement, aus dem zinsgiins-
tige Darlehen an gemeinniitzige Wohn-
bautrdger vergeben werden, um 250 Mil-
lionen Franken aufgestockt werden. Das
Parlament hatte sich bereits 2019 fiir
diese Variante ausgesprochen. Nach der
Ablehnung der Initiative trat die Aufsto-
ckung des Fonds in Kraft.

Neben dem Fonds de Roulement fordert
der Bund den gemeinniitzigen Woh-
nungsbau mit einem zweiten Instrument:
den Eventualverpflichtungen fiir die
Emissionszentrale fiir gemeinniitzige
Wohnbautriger (EGW). Der bisherige
Rahmenkredit lief 2021 aus. Im Septem-
ber 2020 beantragte der Bundesrat dem
Parlament fiir die Periode 2021 bis 2027
einen neuen Rahmenkredit von 1,7 Milli-
arden Franken. Damit sollen die Anlei-
hen der EGW verbiirgt werden, wodurch
gemeinniitzige Bautrdger von giinstigen
Finanzierungen profitieren. Diese Mittel
wiirden nur eingesetzt, wenn eine Biirg-
schaft eingeldst werden miisste, was seit
Inkrafttreten des Wohnraumférderungs-
gesetzes im Jahr 2003 noch nie der Fall
war. Beide Réte stimmten der Vorlage
sehr deutlich zu.

Revision Mietrecht

Beim Mietrecht blieben die Fronten ver-
hértet: Die linken Anliegen zur Starkung
des Mietrechts waren im Parlament alle-
samt chancenlos. Doch auch den Biirger-
lichen gelang kein grosser Durchbruch,
sie erzielten bloss einzelne Teilerfolge.
Im Mirz 2023 beschloss der Nationalrat
strengere Regeln fiir die Untervermie-
tung. Eine Untervermietung soll kiinftig
auf zwei Jahre beschréankt und nur noch
moglich sein, wenn Vermietende explizit

schriftlich zugestimmt haben. Auch sol-
len die Vermieter mehr Instrumente in
die Hand bekommen, um eine Unterver-
mietung gegebenenfalls zu unterbinden.
Die grosse Kammer stimmte diesen Ver-
schirfungen gegen den Willen des Bun-
desrats zu.

Ausserdem nahm der Nationalrat -
ebenfalls gegen die Empfehlung des
Bundesrats - eine zweite parlamentari-
sche Initiative an, die es Vermieterinnen
kiinftig vereinfacht, Eigenbedarf anzu-
melden. Die Rechtskommission des
Stdnderats hatte beiden Vorlagen im Juni
2023 zugestimmt, die Zustimmung des
Stédnderats erfolgte in der Herbstsession
im September. Zum Zeitpunkt des Re-
daktionsschlusses waren die Schlussab-
stimmungen noch ausstehend.

Zahlreiche weitere parlamentarische
Initiativen und Vorstosse verlangen eine
Anderung der Modalitdten zur Festle-
gung und Uberpriifung der Mietzinse.
Sie befinden sich in verschiedenen Bera-
tungsphasen. Die Rechtskommission des
Stédnderats forderte eine «ausgewogene
Revision der Regeln zur Mietzinsgestal-
tung bei Wohn- und Geschiéftsraumenn.
Der Stdanderat unterstiitzte das Anliegen.
Der Nationalrat hingegen lehnte es ab -
mit der Begriindung, dass die Positionen
in den Réten sowie zwischen den Vertre-
ter:innen der Mieter- und Vermieter-
schaft zu verhértet seien. Daran dnderte
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auch ein von Bundesrat Guy Parmelin ei-
gens fiir das Thema organisierter runder
Tisch nichts. Im September 2022 gab der
Bundesrat bekannt, dass die Gesprache
nicht fortgesetzt wiirden.

Zulassige Nettorendite

Aufgrund der politischen Blockade in der
Mietrechtsrevision nimmt die Rechtspre-
chung eine grosse Rolle ein. So urteilte
das Bundesgericht im Oktober 2020, die
aus dem Mietertrag resultierende Rendite
fiir Immobilienbesitzer:innen sei zu
klein. Konnte das investierte Eigenkapi-
tal bisher nur zu vierzig Prozent an die
Teuerung angepasst werden, soll nun
eine Anpassung in vollem Umfang mdg-
lich sein. Weiter darf der Ertrag den hy-
pothekarischen Referenzzinssatz neu um
zwei Prozent tibersteigen (bisher: 0,5 Pro-
zent), sofern der Referenzzinssatz nicht
mehr als zwei Prozent betrdgt. Das Bun-
desgericht begriindete seinen Entscheid
damit, dass die Zinssétze seit der letzten
Rechtsprechung erheblich und nachhal-
tig gesunken seien.

Mit diesem Entscheid griff das Bun-
desgericht dem parlamentarischen Pro-
zess vor. So wollte eine héngige parla-
mentarische Initiative des FDP-National-
rats Olivier Feller die Moglichkeiten zur
Anfechtung missbrduchlicher Mietzinse
mittels Anhebung der zuldssigen Net-
torendite einschrdanken. CVP-Stdnderat
Stefan Engler verlangte Ende 2022 in ei-
ner Motion vom Bundesrat, im Hinblick
auf eine allfillige Erhohung des Referenz-
zinssatzes auf mehr als zwei Prozent eine
Regelung zur zuldssigen Nettorendite fiir
Wohn- und Geschiftsliegenschaften vor-
zulegen. Die Rechtskommission des
Stidnderats hat sich im Juni 2023 einstim-
mig fiir die Motion ausgesprochen.

Lex Koller

Die Wirtschaftskommission des Natio-
nalrats nahm sich 2021 einen weiteren
Dauerbrenner vor: das Bundesgesetz
tiber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland («Lex Kol-
ler»). Die Kommission forderte den
Bundesrat in einer Motion auf, einen Vor-
entwurfeiner Revision der Lex Koller dem
Parlament vorzulegen. Die Motion pas-
sierte im Herbst 2021 erfolgreich den Na-
tionalrat, der Stdnderat lehnte sie dann
jedoch in der Friihlingssession 2022 ab.
Ebenfalls lehnte der Stdnderat im
Sommer 2021 eine Motion der Griinen
Standerdtin Lisa Mazzone ab, die es in der

Schweiz ansidssigen aussereuropdischen
Staatsangehorigen ermdglichen wollte,
Anteilscheine von Wohnbaugenossen-
schaften zu erwerben. Wohnbaugenos-
senschaften Schweiz konnte diesen Ent-
scheid nicht nachvollziehen und kritisier-
te die negative Haltung des Stdnderats.

Abschaffung des
Eigenmietwerts

Das aktuelle System der Wohneigentums-
besteuerung verlangt von den Besitze-
r:innen von selbst bewohntem Wohn-
eigentum, dass sie eine Steuer auf ihre
theoretischen Mieteinnahmen zahlen.
Dieser «Eigenmietwert» ist vielen Wohn-
eigentiimer:innen schon lange ein Dorn
im Auge. Vorlagen zur Abschaffung schei-
terten aber schon mehrfach an der Urne
und ebenso im Parlament. Befiirworte-
r:innen des Eigenmietwerts argumentie-

ren, dass dieser steuerpolitisch sinnvoll
sei. Denn wer Immobilien besitzt, hat
auch steuerliche Vorteile: Zum Beispiel
kénnen Hypothekarzinsen oder Unter-
haltskosten von den Steuern abgezogen
werden. Eine Abschaffung des Eigen-
mietwerts konnte - je nach Ausgestaltung
- grosse Mindereinnahmen fiir Bund und
Kantone zur Folge haben.

Im Februar 2019 schickte die Wirt-
schaftskommission des Stdnderats (WAK-
S) einen Vorentwurf in die Vernehmlas-
sung, an der sich auch der Verband
Wohnbaugenossenschaften Schweiz be-
teiligte. Seither pendelt das Geschéft zwi-
schen dem Nationalrat und dem Stédnde-
rat hin und her. Uneinig ist man sich ins-
besondere iiber die Abschaffung der
Abziige; der Stinderat moéchte gewisse
Abziige unter bestimmten Bedingungen
weiterhin ermoglichen, der Nationalrat
will sie weitgehend streichen.

«Es braucht ein nationales Forderprogrammm»

Wohnen: Fiir welche Themen haben
Sie sich in lhrer ersten Legislatur im
Sténderat eingesetzt?

Eva Herzog: Neben den wohnungspoliti-
schen Geschaften standen fiir mich

die Chancengleichheit zwischen den Ge-
schlechtern, gute Beziehungen zu Europa,
der Wissens- und Forschungsstandort
Schweiz sowie Umwelt- und Energie-
fragen im Vordergrund. Mit Corona, dem
Angriffskrieg auf die Ukraine und der
CS-Rettung war es eine Zeit der Krisen,
die sich nun fortsetzt mit steigender
Inflation und steigenden Mieten.

Welchen Stellenwert hatten woh-
nungspolitische Geschafte im
Standerat, und welche davon gaben
am meisten zu reden?

Gegen Ende der Legislatur bekamen woh-
nungspolitische Fragen mehr Gewicht.
Mit den steigenden Mieten und der Woh-
nungsknappheit wurde iiber Massnah-
men fiir mehr bezahlbaren Wohnraum dis-
kutiert. Es gab bereits etliche Vorstosse,
aber Eingriffe in den Wohnungsmarkt
werden von birgerlicher Seite meist er-
folgreich bekampft, obwohl es offensicht-
lich ist, dass der Markt allein nicht gegen
die steigenden Mieten ankommt. Es
braucht ein nationales Férderprogramm
zur Erh6hung des Anteils gemeinnitziger
Wohnungen. Auch das Vorkaufsrecht fiir
Gemeinden darf kein Tabu sein.

Bild: Martin Bichsel

Wo sehen Sie die grossten Heraus-
forderungen der nachsten Legislatur?
Welches sind lhre Ziele?

Wir miissen unser Verhéltnis zu Europa
schnellstmdglich klaren. Ohne Strom-
abkommen mit der EU werden wir auch
unsere Abhéngigkeit von fossilen Ener-
gien nicht beseitigen kénnen. Wichtig ist
in allen Fragen die Sozialvertréglichkeit,
das haben wir bei der Ablehnung des
CO,-Gesetzes gesehen. Beim Wohnen
kénnen die Genossenschaften preis-
déampfend wirken. Daflir brauchen wir
die Unterstiitzung des Bundes, aber ganz
konkret auch der Stadte und Gemein-
den, insbesondere in Form von Land und
Immobilien. Uberhaupt die stadtische
Perspektive: Drei Viertel der Bevolke-
rung der Schweiz leben in urbanen
Regionen, ihren Leistungen und ihren
Bedirfnissen méchte ich in der ndchsten
Legislatur mehr Gehor verschaffen.

Eva Herzog,
Standeratin,
Prasidentin
Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz




Larmschutz

Das Larmschutzrecht verhinderte in den
vergangenen Jahren immer wieder in-
nerstddtische Bauvorhaben. Auch Pro-
jekte von Baugenossenschaften sind blo-
ckiert. GLP-Nationalrat Beat Flach for-
derte bereits 2016 in einer Motion, die
Siedlungsentwicklung nach innen nicht
durch unflexible Lirmmessmethoden zu
behindern. Er forderte den Bundesrat
auf, das Umweltschutzgesetz (USG) und/
oder die Lirmschutzverordnung (LSV)
anzupassen. Beide Kammern stimmten
der Motion zu.

Im Dezember 2022 unterbreitete der
Bundesrat dem Parlament die Botschaft
zur Anderung des Umweltschutzgeset-
zes. Darin schlégt er eine Neuregelung fiir
Baubewilligungen an ldrmexponierten
Lagen vor. Wer gewisse Anforderungen
erfiillt, soll trotz iiberschrittener Grenz-
werte bauen diirfen. Nun geht der Vor-

schlag des Bundesrats in die parlamenta-
rische Beratung. Ende Oktober wird sich
die Umweltkommission des Stédnderats
damit befassen.

Covid und Geschafts-
mieten

Zur Bekdmpfung des Coronavirus blie-
ben viele Betriebe geschlossen. Unmittel-
bar nach der behordlich verordneten
Schliessung kam die Frage auf, ob Ge-
schéftsmieten fiir die Dauer der Schlies-
sung geschuldet seien. Wahrend sich die
Mieterseite auf den Standpunkt stellte,
dass fiir diese Zeit ein Mangel des Miet-
objekts vorliege, vertrat die Vermietersei-
te die Ansicht, dass eine Betriebsschlies-
sung in den Risikobereich der Betrei-
benden falle. Zur Klarung dieser Frage
setzte der Bundesrat eine Task Force ein,
in der neben Mieter- und Vermieterorga-

«Machtverhiltnisse sind zu Ungsten der Mietenden»

Wohnen: Fiir welche Themen haben
Sie sich in Ihrer ersten Legislatur im
Nationalrat eingesetzt?

Manuela Weichelt: Als Mitglied der Kom-
mission fiir soziale Sicherheit und Ge-
sundheit standen fiir mich die Themen
Gesundheit und Renten, insbesondere die
Umsetzung der Pflege-Initiative und die
unsozialen Kopfpramien bei den Kranken-
kassen, im Zentrum. Als Prasidentin der
Subkommission Gerichte /Bundesanwalt-
schaft der Geschaftspriifungskommis-
sion bearbeitete ich sehr heikle Dossiers
im Bereich unserer eidgendssischen
Justiz. Daneben setze ich mich fir die Be-
ké@mpfung der gravierenden Wohnungs-
not ein und dafiir, dass wir in der Schweiz
mehr genossenschaftlichen Wohnungs-
bau haben.

Welchen Stellenwert hatten woh-
nungspolitische Geschifte im
Nationalrat, und welche davon gaben
am meisten zu reden?

Explodierende Mieten, Not an preisglinsti-
gem Wohnraum, steigende Energiekosten
und gleichzeitig riesige Renditen fir die
Immobilienkonzerne. Die Machtverhalt-
nisse sind zu Ungunsten der Mieter:in-
nen. Dass gemeinnitziger Wohnraum
deutlich glinstiger ist als der gewinn-
orientierte Wohnungsbau und die Wohn-
flache pro Person deutlich tiefer liegt, fin-
det bei der Mehrheit im Nationalrat kein

Bild: Margherita Delussu

Gehor. Die Bevolkerung hat es am 22. Ok-
tober in der Hand, dass die Interessen der
Mieterschaft und der Genossenschaften
einen hoheren Stellenwert erhalten.

Wo sehen Sie die grossten Heraus-
forderungen der néchsten Legislatur?
Welches sind lhre Ziele?

Covid hat uns gezeigt, wie wichtig der
Wohn-und Aussenraum ist. Angesichts
des Klimawandels und des Verlusts an
Biodiversitat brauchen wir Aussenrdume,
die gentigend Schatten und Griinflichen
bieten. Bei den Geb&uden ist mir insbe-
sondere der Einsatz erneuerbarer
Energien wichtig. Die Solarinitiative der
Griinen will zudem erreichen, dass die
Schweiz unabhéngig von Energielieferun-
gen aus dubiosen Staaten wird. Ein wich-
tiges Ziel ist auch, den genossenschaftli-
chen Wohnungsbau zu verdoppeln. Dafir
brauchen wir Instrumente wie ein Vor-
kaufsrecht der Gemeinden fiir Land oder
kantonale Fonds fiir den Landkauf.

Manuela Weichelt,
Nationalratin,
Vorstandsmitglied
Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz

nisationen sowie Stddten und Kantonen
auch der Dachverband einsass. Der Bun-
esrat kam schliesslich zum Schluss, er
wolle nichtin die vertraglichen Beziehun-
gen zwischen Privaten eingreifen, und
forderte die Vertragsparteien auf, «im
Dialog konstruktive und pragmatische
Loésungen» zu finden.

Das Parlament hingegen befand, der
Bund solle Regelungen beschliessen. In
der ausserordentlichen Coronasession
im Frithjahr 2020 konnten sich die beiden
Réte jedoch nicht einigen. Im Nachgang
zeichnete sich in den Kommissionen
dann ein Kompromiss ab, der eine Auftei-
lung der Mieten im Verhdltnis von 40 zu
60 auf die Mieter- und Vermieterschaft
vorsah. In der Sommersession 2020 be-
auftragte das Parlament den Bundesrat,
einen Gesetzesentwurf auszuarbeiten. In
der Wintersession 2020 versenkte es je-
doch ebendieses Gesetz, das es ein halbes
Jahr zuvor selbst in Auftrag gegeben hatte.

In der Zwischenzeit beschlossen eini-
ge Kantone und Gemeinden eigene Lo-
sungen. Die mietrechtliche Frage, ob die
von den bundesrétlich angeordneten
Schliessungen betroffenen Geschifte
iiberhaupt Miete zu bezahlen hitten,
bleibt weiterhin ungekldrt. Erste Urteile
der Mietgerichte Genf und Ziirich fielen
zu Ungunsten der Mietenden aus, wur-
den jedoch weitergezogen. Bis ein rich-
tungsweisendes letztinstanzliches Urteil
vorliegt, dauert es wohl noch einige Jahre.
Jenachdem kénnten hohe Riickforderun-
gen auf Vermietende zukommen. m

So engagierte sich
der Verband

- Abstimmungskampagne zur nationa-
len Volksinitiative «Mehr bezahlbare
Wohnungen»

- Politisches Lobbying fiir EGW-
Rahmenkredit

- Beteiligung an diversen Vernehm-
lassungen

- Konstruktive Mitarbeit beim
«Runden Tisch Mietrecht»

- Parlamentarieranlass und Medien-
arbeit zum Thema Wohnungsnot

- Teilnahme «Runder Tisch Wohnungs-
knappheity, Forderungen fiir ein
nationales Férderprogramm
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