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Stellungnahme zur Vernehmlassung Anderung des Mietrechts (Obligationenrecht)

Sehr geehrter Herr Regierungsrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Gerne nehmen die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich innert der angesetzten
Frist die Gelegenheit wahr, sich zur Vernehmlassung des Bundes zu den Anderungen des
Mietrechts (Obligationenrecht) zu dussern.

Ausgangslage

Seit 2008 erleben die Hypothekarzinsen einen noch nie dagewesenen Sinkflug. Die Kapitalkos-
ten der Eigentimerinnen und Eigentimer erreichten ein historisches Tief, sie sind in diesem
Zeitraum fast um die Halfte gesunken. Bei der Berechnung der Mietzinse sind die Kapitalkos-
ten der mit Abstand grosste Faktor. Die gesunkenen Zinsen haben sich aber in keiner Art und
Weise auf die Mietzinse niedergeschlagen - im Gegenteil: Diese steigen jedes Jahr weiter an.
Seit 2008 sind die Mietzinse um 8 Prozent in die Hohe geklettert, wahrend der Landesindex fir
Konsumentenpreise im gleichen Zeitraum keine Teuerung aufweist. Die Mietzinserhohungen
liegen in diesem Zeitraum ebenfalls Uber der Entwicklung der Reallohne. Sechs Mal ist der
Referenzzinssatz seit 2009 gesunken, dies hatte bei den Mieten gemass den Vorgaben des
Mietrechts zu einer Senkung von tber 15 Prozent fiihren sollen. Gesamtschweizerisch sollten
die Mietenden 2014 gegeniiber 2009 etwas Uber 5 Milliarden Franken weniger fir die Miete
ausgeben missen. Stattdessen geben sie rund 2.8 Milliarden Franken mehr aus. Damit fehlt
den Mieterinnen und Mietern Geld fur den Konsum und gleichzeitig findet eine Umverteilung
hin zur Vermieterschaft statt.

Fur die weiterhin steigenden Mieten sind insbesondere die hohen Mietzinsaufschlage bei Mie-
terwechsel verantwortlich. Wird eine Wohnung neu vermietet, so werden die Mietzinse in rund
der Halfte der Falle erhoht. Eine Studie des Immobilienbiiros IAZI prasentierte fur die Periode
2010 bis 2012 dazu folgende Zahlen: Bei rund 30 Prozent der Neuvermietungen wird der Miet-
zins um bis zu 10 Prozent erhoht, bei rund 10 Prozent der Neuvermietungen um 10 bis 30 Pro-
zent. Bei einigen Neuvermietungen steigt der Mietzins um bis und mehr als 50 Prozent.

Nochmals akzentuiert stellt sich die Situation in der Stadt Zirich dar. Hier wurden zwischen
November 2009 und November 2013 im Rahmen der mehrmaligen Senkungen des Referenz-



zinssatzes jeweils bei gut 30 Prozent aller Mietverhaltnisse der Mietzins gesenkt. Trotzdem
sank der Mietpreisindex gesamthaft gesehen in diesem Zeitpunkt aber nicht, sondern stieg
leicht an. Dies bedeutet, dass der zahlenmassig viel kleinere Anteil an Erhohungen die Sen-
kungen wettmachte. Solche Erhéhungen dirfen nicht im laufenden Mietverhaltnis erfolgen
(mietrechtl. Schutzbestimmungen). Die Mieten werden somit bei Mieterwechsel und nach
Sanierungen massiv erhoht (Quelle: Statistik Stadt Zurich, Statistisches Jahrbuch, T_5.2.14).

Die Mieten sind der grosste Ausgabenposten im Haushaltsbudget. Im Warenkorb des LIK ma-
chen Wohnen und Energie 25 Prozent der Ausgaben aus. Bei tiefen Einkommen ist der Anteil
bedeutend hoher. Pro Jahr werden gesamtschweizerisch fur die Mieten rund 40 Milliarden
Franken ausgegeben.

Trotz diesen Zahlen: Der Mietermarkt ist gleichzeitig einer der intransparentesten Markte.
Wahrend andere Produkte qualitativ wie preislich immer besser verglichen werden kdnnen
und die Preisentwicklung ausgewiesen wird, fehlen dem Wohnungssuchenden heute oft mas-
sgebliche Informationen. Der Vermieter muss weder den energetischen Zustand eines Ge-
baudes ausweisen, noch gibt es eine landesweite Vorschrift, einem an einer Wohnung interes-
sierten Mieter die Vormiete bekannt zu geben. Diese Intransparenz erleichtert es Vermiete-
rinnen und Vermietern, bei einem Mieterwechsel den Mietzins massiv zu erhohen.

Es hapert nicht nur mit der Transparenz: Auch der Schutz der Mieterinnen und Mieter vor
missbrauchlichen Anfangsmieten ist mangelhaft. Die Verfassung garantiert einen Schutz der
Mietenden vor Missbrauche. Das Gesetz sieht vor, dass sowohl eine Erhohung wahrend der
Mietdauer wie auch ein missbrauchlicher Anfangsmietzins angefochten werden kann. Vermie-
terinnen und Vermieter miissen sich auch bei der Festsetzung des Mietzinses bei der Vermie-
tung an gewisse Schranken halten. Der Schutz in einem laufenden Mietverhaltnis funktioniert,
wenn er von Mieterseite eingefordert wird. Bei der Festsetzung der Anfangsmieten bleibt der
Missbrauchsschutz aber liickenhaft, wenn die Aufschlage nicht begriindet werden missen.
Den Mietenden fehlen ohne transparente Anfangsmieten die Informationen fir eine Einschat-
zung, ob eine Anfechtung sinnvoll ist.

Aus diesem Grund hat der Mieterinnen- und Mieterverband Zurich im Jahr 2010 die kantonale
Volksinitiative ., Transparente Mieten (Offenlegung von Anpassungen bei Neuvermietung)” lan-
ciert. Die Stimmberechtigten des Kantons Ziirich haben in der Volksabstimmung vom 25. No-
vember 2012 diese Volksinitiative des Mieterinnen- und Mieterverbandes Zirich rechtskraftig
angenommen. Seit dem 1. November 2013 missen Vermieterinnen und Vermieter von Wohn-
raumen im Kanton Zirich beim Abschluss eines Mietvertrages das in Art. 270 Abs. 2 OR vor-
gesehene Formular verwenden, wenn der Leerwohnungsbestand im Kanton hochstens 1,5%
betragt.

Seit der Wiedereinfiihrung der Formularpflicht im Kanton Zirich beobachten die Demokrati-
schen Juristinnen und Juristen Zirich und der Mieterinnen- und Mieterverband Zurich die
Entwicklung der Mietpreiserhéhungen bei Neuvermietungen im Kanton Zirich sehr genau.
Dieser verzeichnet eine starke Zunahme von Rechtsberatungen im Bereich Anfangsmieten.



Viele Mieterinnen und Mieter wollen genau wissen, ob die Erhéhung der Anfangsmiete korrekt
erfolgt und die Begriindung des Vermieters nachvollziehbar ist. Bei missbrauchlichen Miet-
zinsanpassungen werden sie mit dem Formular tber ihre rechtlichen Mdglichkeiten infor-
miert und wagen in krassen Fallen den Schritt an die Schlichtungsbehdrde. Dies hat zur Fol-
ge, dass Vermieterinnen und Vermieter motiviert sind, bei Aufschlagen Augenmass zu bewah-
ren.

Dem Mieterinnen- und Mieterverband Zirich liegen diverse Riickmeldungen von Vermieten-

den vor, dass sie sich seit der Einfihrung der Formularpflicht genau Gberlegen ob und wieviel
sie den Anfangsmietzins erhohen wollen, damit sie nicht mit unangenehmen Fragen der Mie-
tenden oder gar mit Anfechtungen konfrontiert werden. Der praventive Charakter der Formu-

larpflicht ist somit gemass unseren Erfahrungen erheblich.

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich sind deshalb der Ansicht, dass die gros-
sere Transparenz bei Neuvermietung die Situation der Mietenden im Kanton Zirich verbes-
sert hat. Samtliche Mieterinnen und Mieter werden auf ihre Rechte aufmerksam gemacht
und konnen zu hohe Anfangsmieten und nicht gerechtfertigte Aufschlage bekampft, wie es
das Mietrecht als Missbrauchschutzgesetz vorsieht.

Mit der landesweiten Einfihrung der Formularpflicht wird der Mietermarkt in der ganzen
Schweiz transparenter und ist deshalb zu begriissen. Zudem sieht die Vorlage des Bundes im
Detail (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen) minime Verbesserungen vor, welche auch den Miete-
rinnen und Mietern im Kanton Zurich zu Gute kame.

Die Verwendung eines offiziellen Formulars zur Bekanntgabe des Anfangsmietzinses ist ein
schlankes Instrument und fligt sich in die bisherige Praxis bei Kiindigung und der Mitteilung
einer Mietzinserhohung ein. Auch dort muss der Vermieter, die Vermieterin ein offizielles
Formular verwenden. Die Zahl der Mietzinserhohungen zeigt auf, dass die Verwendung dieses
Formulars fur die Vermieterschaft kein Hemmschuh ist. So wurde dem Mieterinnen- und Mie-
terverband Ziirich auch von Vermieterseite her bestatigt, dass es sich lediglich um einen

.Knopfdruck” beim Ausfiillen des Vertrags handle.

Zur Bekampfung der Wohnungsnot und der steigenden Mietzinsen im Kanton Zirich ist die
Formularpflicht allerdings ein Puzzlestein, weitere Massnahmen sind dringend notwendig.
Der Mieterinnen- und Mieterverband Zirich erinnert daran, dass eine starkere Begrenzung
der Aufschlage bei Neuvermietungen von Wohnungen nétig sind, der Kiindigungsschutz ver-
bessert werden muss und der Anteil der gemeinnitzigen Wohnbautrager unbedingt erhoht
werden muss.

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich bedauern daher, dass der Bundesrat fir
Mietende in den Bereichen Kiindigungsschutz und Mietzinserhohungen keine Massnahmen in
jenen Gebieten vorschlagt, wo der Markt nicht funktioniert und daraus weiteren Profit ge-
schlagen wird, wie etwa in Regionen mit einer starken wirtschaftlichen Entwicklung wie der

Stadt Zirich, den Seeregionen, sowie dem Limmat- und dem Glatttal.



Ohne das geltende Mietrecht grundlegend zu andern, ware ein Bundesbeschluss, wie jener
von 1972 Giber Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwesen, maglich, der eine Begrenzung
der Erhohung der Mietzinse oder eine Mietzinskontrolle und einen scharferen Kiindigungs-
schutz in jenen Gebieten regeln wiirden, die von einer chronischen Wohnungsnot betroffen
sind.

Zu den einzelnen Artikeln
Art. 2661 Abs.2

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich begriissen die Vereinheitlichung der
Formulare in der Schweiz durch die Erstellung respektive Genehmigung durch das Bundes-
amt fir Wohnungswesen. Die Vereinheitlichung bedeutet eine Vereinfachung fir die Vermie-
terseite und schafft mehr Rechts-sicherheit. So existiert zum Beispiel im Kanton Nidwalden
trotz der gesetzlichen Einfihrung der Formularpflicht kein offizielles Formular, da dieses nie
von der zustandigen Behorde ausgearbeitet wurde. Insbesondere institutionelle Vermieter
werden durch diese Massnahme von unnatiger Blirokratie entlastet, da das Nebeneinander
diverser Formulare verschwindet. Dies reduziert die Verwaltungskosten und damit auch die
Mieten. Diese Bemerkung gilt auch fiir die nachfolgenden Gesetzesartikel, die eine Verein-
heitlichung der Formulare bezwecken. Wir gehen davon aus, dass die Formulare trotz Verein-
heitlichung die Mietenden konkret informieren, bei welcher Stelle eine Anfechtung erfolgen

Mmuss.

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich wiirden es begriissen, wenn die Sozial-
partner des Wohnungsmarktes bei der Erstellung der Formulare miteinbezogen werden. Ins-
besondere bedauern wir, dass im Kanton Zirich auf dem Formular keine Angaben zu den Be-

rechnungsstanden (Referenzzins, Teuerung, Kostensteigerung) gemacht werden missen.
Art. 269d Abs. 2

Eine Sperrfrist zur Durchsetzung von Mietzinserhohungen auf Grund von Sanierungen nach
Abschluss eines Mietvertrages ist zu begriissen. Die Mieterschaft muss damit rechnen kon-
nen, dass ihr Mietzins nach Einzug in eine Wohnung nicht innert kurzer Zeit massiv erhoht
wird, wie dies bei Sanierungen der Fall sein kann. Die Sperrfrist ist aber mit einem Jahr sehr
kurz angesetzt: Die Sanierung muss zuerst geplant und ausgefiihrt werden und nachher muss
mit Frist von mindestens drei Monaten die Mietzinserhohung angekiindigt werden. Damit wird
in den meisten Fallen bereits mehr als ein Jahr vergangen sein. Zudem existieren viele Ver-
trage, die erstmals nach einem Jahr kiindbar sind.

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich schlagen eine Frist von drei Jahren vor.

Diese lehnt sich an die Minimalfrist fur gestaffelte Mietzinse an. Die Mietenden sollen vor
Uberraschenden Mietzinserhohungen geschiitzt sein und wie bei der Staffelmiete eine Vor-
hersehbarkeit fir Aufschlage erhalten. Hat ein Vermieter bei Mietbeginn eine Sanierung be-



reits angefangen oder angekiindigt, so soll er diese Erhohung wie im Gesetzesvorschlag vor-
gesehen auch innerhalb dieser Frist Uberwalzen konnen.

Die Begriffe wertvermehrende und energetische Verbesserungen stammen aus der Verord-
nung und werden dort genauer definiert. Energetische Verbesserungen sind keine eigene Ka-
tegorie, sondern gehoren zu den wertvermehrenden Verbesserungen und missen wie diese
den Anlagewert erhohen, ansonsten rechtfertigen sie keinen Mietzinsaufschlag. So legt es die
Verordnung fest. Die Formulierung ,wertvermehrende oder energetische Verbesserungen™ ist
unglicklich gewahlt und konnte zu Verwirrung fihren, da sie zwei verschiedene Arten von
Verbesserungen unterscheidet.

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich schlagen eine klarere Formulierung vor:
.Mietzinserhohungen auf Grund von Investitionen fiir wertvermehrende, namentlich energeti-

sche, Verbesserungen kénnen frithestens...”

Art. 269 Abs. 3

Heute sind Mietzinserhohungen nichtig, wenn sie nicht begriindet sind. Um schwarze Schafe
bekampfen zu konnen, muss zusatzlich auch eine Begriindung, die offensichtlich falsch ist, zu

einer Nichtigkeit fihren. Dies zwingt die Vermieterschaft, ihre Begriindung richtig zu wahlen

und schitzt jene Mietenden, die in gutem Glauben die Begriindung akzeptieren.
Art. 269d Abs.5

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich konnen sich innerhalb des vorliegenden
Gesamtpaketes fir die Einfihrung der Faksimilie-Unterschrift aussprechen. Der Verzicht auf
die handschriftliche Unterzeichnung von Mietzinserhhungen und Anpassungen bei Akonto-
betragen vereinfacht die Arbeit insbesondere grosserer Verwaltungen.

Art. 269d Abs. 6

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich akzeptieren innerhalb des vorliegenden
Gesamtpaketes die Erleichterung bei der Mitteilung von Mietzinserhohungen bei Staffelmie-

ten. Inskiinftig soll die schriftliche Form gentigen und keine Ankiindigung mit Formular mehr
notig sein.

Mietvertrage oder nachfolgende Vertragsanderungen mit einer Staffelmiete miissen weiterhin
den Anforderungen hinsichtlich der frankenmassigen Angabe der Staffelung, der Inkrafttre-
tung der Staffelung, einer Erhohung hochstens einmal im Jahr und der Begriindung gentgen.

Art. 270 Abs. 2

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich begrissen die landesweite Einfiihrung
der Formularpflicht. Die heute geltende Regelung sieht vor, dass die Kantone fir ihr Gebiet
oder einen Teil davon das Formular zur Anzeige des Anfangsmietzinses obligatorisch erklaren
konnen. Im Kanton Zirich wurde die Formularpflicht aufgrund der angenommenen Initiative



.Transparente Mieten” des Mieterinnen- und Mieterverbandes Ziirich per 1. November 2013
wieder eingefihrt. Zuvor war die Formularpflicht gestitzt auf eine 1994 angenommene Volks-
initiative des Mieterinnen- und Mieterverbandes Zirich von 1995 - 2003 in Kraft. Danach wur-
de sie gestitzt auf eine parlamentarische Initiative von HEV-Prasident Hans Egloff per 1. Ja-
nuar 2004 wieder abgeschafft. Die Wohnungsnot schwankt innerhalb des Kantons zwischen
einzelnen Regionen stark, weshalb die Einfihrung des Formulars immer wieder Gegenstand
von politischen Auseinandersetzungen ist. Allerdings konnen hohe Mietzinsaufschlage bei
Wiedervermietungen auch in Gebieten vorkommen, die nicht unter Wohnungsnot leiden. Auch
aus Grinden der Transparenz sollte in der ganzen Schweiz die Vormiete bekannt gegeben
werden. Eine Vereinheitlichung wird diese Massnahme vereinfachen und leichter handhabbar
machen.

Ebenfalls ist zu begriissen, dass das Formular neu vor Abschluss des Mietvertrags abgegeben
werden muss. Dies entspricht der Forderung nach Transparenz und vereinfacht die Vorgaben
- die heutigen Fristen wurden gemass Rechtssprechung festgelegt. Die Frage, wann das
Formular abgegeben werden muss, ist im Kanton Zirich nicht geregelt. So muss im Einzelfall
die Rechtsprechung herangezogen werden. Dies wiederum lost unnotige Unsicherheiten und
Diskussionen aus, welche dem Grundgedanken der Transparenz widersprechen. Die Schaf-
fung von Transparenz vor Abschluss des Mietvertrags wird eine weitergehende miet-
zinsdampfende Wirkung haben.

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich bedauern, dass die Formularpflicht nicht
fur Geschaftsraummieten gilt. Auch in diesem Bereich ist Transparenz wichtig. Die Demokra-
tischen Juristinnen und Juristen Zirich forderen auch fir die Miete von Geschaftsliegenschaf-

ten von KMUs die Formularpflicht. Insbesondere KMUs befinden sich wie Mieterinnen und

Mieter von Wohnungen oft am kiirzeren Hebel und sind insbesondere in den Zentren durch

den starken Aufwertungsdruck ebenfalls von steigenden Anfangsmieten betroffen.

Die Demokratischen Juristinnen und Juristen Zirich sind nicht einverstanden mit der in den
Erlauterungen beschriebenen Einschrankung der Formularpflicht. Sie soll auch bei Erstver-
mietungen und nach umfassenden Sanierungen gelten. Die Mietenden sollen wissen, auf wel-
cher Grundlage der Mietzins bestimmt wurde. Sanierungen werden gerade im Kanton Zirich
haufig als Kiindigungsgrund angegeben. Hier ist das Formular wichtig, um die Verteuerung
des Mietobjekts transparent zu machen und Kiindigungen zwecks Mietzinsoptimierungen ei-
nen Riegel zu schieben. Laut dem Mieterinnen- und Mieterverbandes Zirich zeigen die Erfah-
rungen, dass haufig mit der Begriindung Totalsanierung gekiindigt wird, der Vermieter dann
aber nur eine Pinselrenovation durchfihrt und den Mietzins neu festsetzt. Solche Missbrau-
che werden mit der beschriebenen Einschrankung der Formularpflicht klar gefordert. Die

Einschrankung gemass Erlauterungen wiirde fiir den Kanton Ziirich einen Riickschritt bedeu-

ten.

Der Inhalt des Formulars ist heute in Art. 19 der Verordnung genauer definiert. Der Vermieter
muss die Mietzinsfestsetzung zwar begriinden, er muss aber seine Berechnung nicht offenle-



gen und er muss ebenfalls nicht nachweisen, auf welchem Referenzzinssatz die Vormiete be-
ruhte. Die Berechnung ist wichtig, damit die Mietzinserhohung nachvollziehbar wird, die An-
gabe des Standes des Referenzzinssatzes ist fir die Transparenz und die Beurteilung der An-
fangsmiete wichtig. Weiter sollen die effektiven Nebenkostenzahlungen der letzten Jahre auf-
gefihrt sein, damit die Mietenden beurteilen konnen, ob die Nebenkosten im neuen Vertrag
realistisch angesetzt sind. Diese erhohte Transparenz erlaubt es der Mieterschaft auf eine
Anfechtung zu verzichten, weil er ausreichend tber die Details der Mietzinsfestsetzung infor-

miert ist.

Die Verordnung soll unabhangig von dieser Revision in diesen Punkten angepasst und prazi-

siert werden.

Wir danken Ihnen fir die Berlicksichtigung unserer Argumente und fir die Gelegenheit zur

Stellungnahme.

Mit freundlichen Griissen

Fur den Vorstand DJZ, Francesca Caputo, Geschaftsfiihrerin



