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Fragen

Zur Vorlage allgemein

Allgemeine Bemerkungen

Haben Sie allgemeine Bemerkungen zu der in die Vernehmlassung geschickten Anderungsvorlage
enthaltend die Umsetzung der parlamentarischen Initiative 16.451 mit einer Variante und der
parlamentarischen Initiative 17.493 mit einer Variante?

X Ja [INein Ukeine Angabe

Bemerkungen:

Nach geltendem Recht (Art. 270 OR) kann der Mieter den Anfangsmietzins unabhangig davon
anfechten, ob er den Mietvertrag aus personlicher oder familidrer Not abgeschlossen hat. Es reicht
bereits ein Mangel an Wohnraum aus, damit der Mieter den Anfangsmietzins anfechten kann. In
Ortschaften, in denen Wohnungsknappheit herrscht, ermdglicht diese Tatsache automatisch eine
Anfechtung des Anfangsmietzinses, obwohl sich der Mieter nicht in einer personlichen oder familidren
Zwangslage befindet, die ihn zu einem Abschluss des Mietvertrages gezwungen hatte. Eine solche
Situation ist inakzeptabel. Denn die Mdglichkeit, einen Anfangsmietzins anzufechten, stellt einen
massiven Eingriff in die Vertragsfreiheit dar. Die geplante Revision ist daher angebracht und
ermoglicht einen gezielten Schutz der Mieter, die wirklich aus personlichen oder familiaren Griinden
gezwungen sind, einen Mietvertrag abzuschliessen. Es ist stossend, dass derzeit auch Mieter, die
Uber genugend finanzielle Mittel verfigen und einen Vertrag ohne jeden Druck abgeschlossen haben,
vom bestehenden Schutz profitieren. Das muss sich andern.

Unterstlitzen Sie die Vorlage insgesamt oder teilen Sie den Antrag der Minderheit auf Nichteintreten?
X Vorlage der Mehrheit O Minderheit (Nichteintreten) O Neutral

Bemerkungen: Der SBV unterstitzt die Umsetzung der parlamentarischen Initiativen Pa.lv «FUr Treu
und Glauben im Mietrecht. Anfechtung des Anfangsmietzinses nur bei Notlagen des Mieters (16.451)»
und «Beweisbare Kriterien fir die Orts- und Quartiertblichkeit der Mieten schaffen (17.493)».

Sowohl bei Art. 269a OR als auch bei Art. 270 OR zieht der SBV den Umsetzungsvorschlag
entsprechend dem Wortlaut der parlamentarischen Initiativen den jeweiligen Varianten vor.

Zur Umsetzung der parlamentarischen Initiative 16.451 Egloff «Fiir Treu und Glauben im
Mietrecht. Anfechtung des Anfangsmietzinses nur bei Notlage des Mieters» und zur Variante

Allgemeine Bemerkungen / Anderungsantrag

Der Entscheid des Bundesgerichts, dass ein Mieter den vertraglich vereinbarten Anfangsmietzins in einem
Gebiet mit "Wohnungsmangel" immer anfechten kann, auch wenn er Gutverdiener ist und genigend
Wohnraum zur Auswahl hatte, bedeutet einen massiven Eingriff in die Vertragstreue, der weit Uber einen
Missbrauchsschutz hinausgeht. Dies muss korrigiert werden.



Spezifische Bemerkungen zur Umsetzung entsprechend dem Wortlaut der parlamentarischen

Initiative 16.451

X Beflirwortung CJAblehnung [INeutral
Artikel und Absatz Bemerkungen Anderungsantrage
Art. 270, Abs. 1 Der SBV unterstiitzt diese Bestimmung. keiner
Art. 270, Abs. 1bis Der SBV unterstiitzt diese Bestimmung. keiner

Diese Bestimmung ist neu und ermdglicht es, den
Schutz beziglich Anfechtung des Anfangsmietzinses
auf diejenigen Mieter zu beschrankten, die ihn wegen
einer personlichen oder familidren Not wirklich

brauchen.

Weitere Bemerkungen:

Spezifische Bemerkungen zur Umsetzung der parlamentarischen Initiative 16.451
entsprechend der Variante

[ Befurwortung

X Ablehnung [INeutral

Artikel und Absatz

Bemerkungen

Anderungsantrage

Art. 270
Abs. 1 lit. a

Der SBV unterstiitzt diese Variante
nicht, sondern den priméaren
Vorschlag der RK-N.

Bei dieser Variante wirde die
Voraussetzung des personlichen oder
familiaren Zwangs zum Abschluss des

Markt fir Wohn- und Geschéaftsraume
kumulativ gelten. Bei einer erheblichen
Erhdhung des Mietzinses im Vergleich
zum vorherigen Mietzins kdnnte der
Mieter also den Anfangsmietzins
anfechten, ohne dass er aus
personlichen oder familiaren Griinden
zum Abschluss des Mietvertrags
gezwungen war. Dies 6ffnet wiederum
Tar und Tor fur einen Missbrauch durch
Personen, die es sich finanziell leisten
kénnen, eine vereinbarte Anfangsmiete
zu zahlen, auch wenn diese héher ist als
die vorherige.

Mietvertrags nur bei Knappheit auf dem

Umsetzung gemass dem
Wortlaut der Pa.lV 16.451
(primarer Vorschlag der
RK-N)




Wahl und Ausgestaltung der Umsetzung

Welchen Wortlaut bevorzugen Sie?

X Parlamentarische Initiative O Variante 0 Anderer Wortlaut

Aus welchen Grinden bevorzugen Sie den gewahlten Wortlaut?
Bemerkungen:

Der SBV unterstiitzt die Version, welche die Parlamentarische Initiative umsetzt und lehnt die
Varianten ab.

Die Anfechtung des Anfangsmietzinses stellt einen erheblichen Eingriff in die Vertragsfreiheit und die
Garantie des Privateigentums dar. Die Mdéglichkeit, den Anfangsmietzins anzufechten, muss daher auf
Mieter beschrankt sein, die aus personlichen oder familiaren Griinden gezwungen sind, den
Mietvertrag abzuschlieRen. Es ist missbrauchlich, einen solchen Schutz Mietern zu gewahren, die
Uber finanzielle Mittel verfligen, die es ihnen ermdglichen, die vereinbarte Anfangsmiete zu zahlen,
und die aufgrund ihrer familiaren Situation nicht gezwungen waren, den Mietvertrag abzuschliessen.
Die Bedingung, dass der Mieter zum Abschluss des Mietvertrags gezwungen sein muss, muss
kumulativ in Féllen von Wohnungsmangel und bei einer erheblichen Erhdhung der Anfangsmiete im
Vergleich zur vorherigen Miete erfiillt werden. Darlber hinaus ist die Anforderung, eine Zwangslage
nachzuweisen, verhaltnismassig und relativ leicht zu belegen.

Zur Umsetzung der parlamentarischen Initiative 17.493 Egloff «Beweisbare Kriterien fiir die
Orts- und Quartiertuiblichkeit der Mieten schaffen» und zur Variante

Allgemeine Bemerkungen / Anderungsantrag
Haben Sie allgemeine Bemerkungen zu diesem Teil der Vorlage?

Artikel 269a Abs. 2 und 3 OR

Die Revision wird es sowohl dem Mieter als auch dem Vermieter ermdglichen, die Vergleichsmieten
im Rahmen eines Mietzinsanfechtungsverfahrens effektiv geltend machen zu kdnnen. Gegenwartig ist
es sehr schwierig oder gar unmoglich, sich auf die Orts- oder Quartiertblichkeit der Mieten zu berufen.

Nach geltendem Recht sind Mieten im Allgemeinen nicht missbrauchlich, wenn sie sich insbesondere
im Rahmen der Ublichen Mieten in der lokalen Umgebung oder im Viertel bewegen. Die Revision
Ubernimmt teilweise Artikel 11 der Verordnung Uber die Mieten und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen, lockert die Rechtsprechung hinsichtlich des Baujahrs und klart die Anwendung der
Kriterien fir Zustand und Ausstattung. Sie ermoglicht es dem Richter, fehlende Eigenschaften durch
andere zu kompensieren, was die Vergleichbarkeit erleichtert. Es sind nur noch drei vergleichbare
Objekte erforderlich, und Branchenstatistiken werden als Beweismittel akzeptiert, was die
Beweisflihrung vereinfacht und die Arbeitsbelastung verringert.

Dank eines solchen Nachweises konnten die Mietvertragsparteien, Schlichtungsbehérden und
Gerichte in einem Verfahren die Zulassigkeit oder eben auch die Missbrauchlichkeit eines Mietzinses
durch transparente Vergleichsmietzinsen Uberpriifen. Dies dient Mietenden genauso wie
Vermietenden, denn je nach konkreter Ausgangslage in einem Verfahren, muss die Mieter- oder
Vermieterseite den Beweis fiir die Orts- und Quartieriiblichkeit erbringen kénnen. Die orts- und
quartiertiblichen Mietzinsen verhelfen zudem zu Transparenz Uber die Mietzinse vergleichbarer
Mietobjekte und vermégen so missbrauchlich hohe Mieten zu verhindern. Der vereinfachte Nachweis
dient daher sowohl den Mietern als auch den Vermietern, den Schlichtungsbehérden und Gerichten.



Spezifische Bemerkungen zur Umsetzung entsprechend dem Wortlaut der parlamentarischen

Initiative 17.493
X Befurwortu ng

0 Ablehnung [0 Neutral

Artikel und
Absatz

Bemerkungen

Anderungs-
antrage

Art. 269a, Abs.
2, lit a, Ziff.1
und 2

Das SBV unterstitzt die in Art. 269 a, Abs. 2, lit. a, Ziff. 1 und 2
vorgeschlagenen beiden Kategorien zum Vergleich der
Bauperioden von Mietobjekten.

Ziff. 1

Die neue Formulierung in Ziff. 1 tragt dem Umstand Rechnung,
dass sehr alte Gebaude (d.h. in den 20er-Jahren des letzten
Jahrhunderts oder davor errichtete Gebaude) hinsichtlich der
Baustandards einer «Bauepoche» zugerechnet und als
grundsatzlich vergleichbar angesehen werden sollen. Bei solchen
Gebauden sind der Uber lange Zeit vorgenommene Unterhalt und
die Gebaudeerneuerung entscheidend. Dies wird mit Merkmalen
wie Zustand/Ausstattung/Einrichtung fur die Vergleichbarkeit
bericksichtigt.

Ziff. 2
Der SBV begriisst die Ubernahme der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung bei Gebauden mit Baujahr ab 1931.

keine

Art. 269a, Abs.
2,lit. b

Der SBV unterstiitzt Art. 269a, Abs. 2, lit. b

Die vorgeschlagenen Kategorien (einfach, gut, sehr gut) fur die
Elemente Ausstattung und Zustand sind zur Beurteilung von
vergleichbaren Mietobjekten geeignet. Sie ermdglichen eine
praxistaugliche Anwendung durch die Mietparteien,
Schlichtungsbehdrden und Gerichte.

keine

Art. 269a”
Abs. 2, lit. c

Der SBV unterstiitzt Art. 269a, Abs. 2, lit. ¢

Statistische Erhebungen zur Eruierung von Vergleichsmieten
haben sich Uber viele Jahre etabliert. Es gibt keinen sachlichen
Grund, warum nur staatliche Erhebungen, nicht aber
branchenlbliche Erhebungen, welche gleich oder gar besser
differenziert sind, zum Vergleich zugelassen sind.

keine

Art. 269a, Abs 3

Der SBV unterstiitzt Art. 269a, Abs. 3

In kleinen Ortschaften oder sehr unterschiedlich bebauten
Quartieren ist es oft kaum mdglich, die gemass
bundesgerichtlicher Praxis stur verlangte Vorlage von finf
vergleichbaren Mietobjekten beizubringen. Es muss daher
genulgen, mindestens drei zum Vergleich taugliche Objekte fiir den
Nachweis zu erbringen.




Spezifische Bemerkungen zur Umsetzung der parlamentarischen Initiative 17.493
entsprechend den Varianten

] Beflrwortung X Ablehnung [0 Neutral

Artikel und Bemerkungen Anderungs-

Absatz antrage

Art. 269a, Abs. Diese Variante ist aus Sicht des SBV weniger geeignet, in Umsetzen

2lith einem Verfahren tatsachlich ein Ergebnis zu erhalten und die entsprechend
Missbrauchsgrenze — d.h. den zuldssigen Rahmen der orts- und | dem Wortlaut
quartieriblichen Mieten — zu eruieren. der Pa.lv

17.493

Es fehlt der Ansatz, wonach fehlende Eigenschaften zu den (priméarer
einzelnen Merkmalen von Zustand und Ausstattung durch den Vorschlag
Richter auszugleichen sind, indem er nach seinem Ermessen der RK-N)
andere, zusatzliche oder héherwertige Eigenschaften
miteinbezieht.

Wahl und Ausgestaltung der Umsetzung

Welchen Wortlaut bevorzugen Sie?

X Parlamentarische Initiative [ Variante 0 Anderer Wortlaut

Besten Dank fiir die Beriicksichtigung unserer Stellungnahme.
Freundliche Grisse

Schweizerischer Baumeisterverband

(/ning
mana Heubegfger

Zurich, 10. April 2024





