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Vernehmlassung zur Anderung des Obligationenrechts (Miete)

Sehr geehrte Damen und Herren

Besten Dank fur die Gelegenheit, zur geplanten Revision des Mietrechts Stellung nehmen zu
kénnen. Viele Mitglieder unseres Verbandes sind einerseits als Vermieter und Mieter von den
geplanten Anderungen betroffen. Andererseits besteht fur sie als Anbieter von Bauleistungen
eine weitgehende Abhangigkeit von Investoren, deren Entscheide wiederum durch die geplan-
te Revision beeinflusst werden kénnen.

1. Ausgangslage

Die geltenden Mietzinsvorschriften greifen stark in den Markt ein. Eine Revision des Miet-
rechts muss deshalb auch dazu genutzt werden, die Mietzinsvorschriften wieder auf den von
der Verfassung verlangten Missbrauchsschutz zu beschranken. In den letzten Jahren sind di-
verse Bestrebungen, das Mietrecht bzw. die Mietzinsvorschriften zu &ndern, gescheitert. Ins-
besondere wurde bisher eine Abkoppelung der Mietzinsentwicklung von der Hypothekarzins-
entwicklung verworfen. Der erneute Anlauf zu einer Revision ist nur dann gerechtfertigt, wenn
sich eine politisch tragfahige Lésung abzeichnet. Der vorliegende Entwurf ist das Resultat
zahlreicher Konzessionen, zu denen Mieter- und Vermieterverbdnde bereit waren, um einen
einvernehmlichen Losungsvorschlag zu verabschieden. Fur den Baumeisterverband ist ein
Systemwechsel von der Kostenmiete zu indexierten Mieten nur dann akzeptabel, wenn er
insbesondere im Rahmen der Ubergangsbestimmungen erfolgt und der Umwalzungssatz von
100 % nochmals einer kritischen Uberpriifung unterzogen wird.

2. Zu einzelnen Bestimmungen

Art. 253b Abs. 2: Luxuriése Wohnobjekte

Dass nicht mehr auf das Kriterium der Anzahl Zimmer, sondern auf die Objektgrésse (Netto-
wohnflache von mehr als 150 m?) abgestellt wird, erachten wir als sinnvoll.
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Art. 269 Abs. 1 und 2: Missbrauchliche Mietzinse, Bandbreite

Mit der Einfuihrung der Indexmiete ist es nur folgerichtig, dass die Prufung der Missbrauchlich-
keit nicht mehr anhand der (kostenbezogenen) Rendite, sondern anhand der Mietzinse ver-
gleichbarer Mietobjekte erfolgt. Vergleichbare Mietobjekte weichen allerdings immer mehr
oder weniger voneinander ab. Daher ist die vorgeschlagene Lésung sinnvoll: Mietzinse sind
erst dann missbrauchlich, wenn sie eine bestimmte Bandbreite Gberschreiten.

Art. 269 Abs. 2 bis 6: Ermittlung der Vergleichsmiete

In die Vergleichsstatistik sollten nur tatsachlich vergleichbare Mietobjekte aufgenommen wer-
den. Subventionierte Wohnbauten sind u.E. daher auszuschliessen, da fir sie ginstigere Be-
dingungen herrschen. Die Vergleichsmieten sollten zudem nach einer gesamtschweizerisch
einheitlichen Methode ermittelt werden. Dies gilt auch, wenn Zahlen aus kantonalen und
kommunalen Erhebungen verwendet werden.

Art. 269D lit. c: Umsatzmiete

Umsatzmieten sind in der Praxis weit verbreitet und sinnvoll, weil damit der wirtschaftlichen Si-
tuation des jeweiligen Geschaftsmieters Rechnung getragen wird. Es ist daher zu begrissen,
dass die Umsatzmiete nun im Gesetz verankert werden soll.

Art. 269b lit. a in Verbindung mit Art. 269¢c: Mietzinsanpassungen an den Landesindex

Mit der Koppelung des Mietzinses an die Entwicklung des Landesindexes der Konsumenten-
preise, wird ein neues System in der Mietzinsanpassung geschaffen. Fir den Uberwalzungs-
satz von 100 % sprechen zwar grundsatzlich verschiedene Tatsachen. Mit der Abkoppelung
der Miete vom Hypothekarzins werden geméss Modell die Risiken des Kapitalmarktes direkt
oder indirekt auf den Vermieter verschoben. Er trédgt nun neu das Kostenrisiko in Bezug auf
die Hypothekarzinsschwankungen, wie auch in Bezug auf die Steigerung der Betriebs- und
Unterhaltskosten. Die Schwankungen dieser Kosten sind erfahrungsgemass sehr viel starker
als jene der allgemeinen Teuerung. Auch sind die Betriebs- und Unterhaltskosten in der Ver-
gangenheit weit starker angestiegen als die allgemeine Teuerung. Die Indexmiete ist fir den
Vermieter nur dann eine akzeptable Alternative zur heute geltenden Kostenmiete, wenn der
Vermieter Uber langere Frist die Kosten fur die Finanzierung, den Unterhalt und den Betrieb
durch die Mieteinnahmen decken kann. Das System der Indexmiete bedingt somit, dass die
(potenziellen) Kostensteigerungen im Laufe des Mietverhéltnisses durch die Entwicklung der
allgemeinen Teuerung ausgeglichen werden. Auch die Tatsache, dass Mietzinserhéhungen
nie an den aktuellsten Stand des Landesindexes angeglichen werden kénnen, weil bei einer
Mietzinserhéhung die Kundigungsfristen und -termine eingehalten werden missen, ist ein Ar-
gument fur den Uberwélzungssatz von 100 %.

Dennoch erachten wir die Koppelung an den Index zu 100 % als problematisch. Im indexrele-
vanten Warenkorb wird der Mietzins im Jahre 2008 mit 18.9 % gewichtet. Mietzinserhéhungen
wirden somit zu 18.9 % in den Landesindex einfliessen, was wiederum weitere Mietzinserhé-
hungen erméglicht. Der Uberwalzungssatz von 100 % heizt die Teuerung enorm an, was
volkswirtschaftlich absolut unerwiinscht ist. Er bedarf deshalb einer erneuten Uberprifung.

Art. 269c Abs. 1

Es ist kein Zufall, dass diese Bestimmung im Bericht zur Revision anhand eines Beispiels er-
lautert werden muss. Die vorgeschlagene Anpassungsregelung ist zu kompliziert. Dabei wollte
man mit der Einfuhrung der Indexmiete grundsatzlich mehr Transparenz schaffen. Zunéchst
ist kein Grund ersichtlich, weshalb die Miete jeweils nur genau an die Indexverdnderung von
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12 Monaten angepasst werden kann. Es ist denkbar, Anpassungen beim Uberschreiten einer
gewissen Minimalrate auch in kiirzeren Abstédnden vornehmen zu dirfen.

Realitatsfremd ist ferner die Regelung, wonach immer der Indexstand bei Vertragsabschluss
als Basis fiir die erste Mietzinsanpassung massgebend sein soll. Viele Mieterwechsel erfolgen
heute ausserhalb der ordentlichen Kiindigungstermine. Der Mieter stellt einen Ersatzmieter,
der in den bestehenden Mietvertrag eintritt. In Regionen mit einem hohen Leerwohnungsbe-
stand wird in solchen Féallen der bestehende Mietzins unverandert als Anfangsmietzins fur den
neuen Vertrag Ubernommen. Deshalb rechtfertigt es sich, auch den Indexstand der letzten
Mietzinsanpassung und nicht derjenige im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses mit dem Nach-
mieter zu Ubernehmen.

Art. 269e: Mehrleistungen des Vermieters

Dass Mehrleistungen des Vermieters, namentlich wertvermehrende Investitionen, auch nach
neuem Recht zu Mietzinsanpassungen berechtigen, ist zu begriissen. Damit — und im Ubrigen
auch mit der geplanten Abschaffung der Dumont-Praxis — werden bauliche Massnahmen am
Mietobjekt geférdert. Hingegen ist nicht nachvollziehbar, weshalb die einjahrige Sperrfrist fur
Mietzinserhéhungen erst ab Mietbeginn laufen soll. Fur die Berechnung des Mietzinses hat
der Mietbeginn keine Bedeutung. Die Festsetzung des Mietzinses erfolgt vielmehr im Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses, weshalb die Sperrfrist vernunftigerweise ab diesem Datum
laufen sollte.

Ubergangsbestimmungen

Eine Ubergangsfrist fuir die Abkoppelung vom Hypothekarzins bei bestehenden Mietvertradgen
ist dringend notwendig. Mit den vorgeschlagenen 5 Jahren ist sie eher zu kurz.

3. Fazit

Der vorliegende Entwurf ist ein von Mieter- und Eigentimerorganisationen ausgehandelter
Kompromiss, der Konzessionen auf beiden Seiten erforderte. Unter Berlicksichtigung der
Ubergangsregelung ist die Gesetzesrevision mit den oben beantragten Anderungen grund-
satzlich gutzuheissen. Der Uberwéalzungssatz bedarf allerdings einer erneuten Uberprifung.

Wir danken Ihnen fur die Beriicksichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Grisse
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