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Nationalrat
Kommission fiir Rechtsfragen

3003 Bern

Bern, 24. November 2021 ks

Stellungnahme zu drei Vorentwiirfen zu ausgewahlten Fragen des Mietrechts

Sehr geehrte Nationalratinnen, sehr geehrte Nationalrate,
Sehr geehrte Frau Kommissionssekretarin,

Sehr geehrte Damen und Herren

Nachstehend ibermitteln wir Ihnen die Stellungnahme von Casafair Schweiz im Rahmen der Ver-
nehmlassung zur Teilrevision des Mietrechts zur Umsetzung der folgenden vier parlamentarischen

Initiativen:

o Regulierung bei der Untervermietung (15.455 Egloff, SVP)
e Kiindigung bei Eigenbedarf (18.475 Merlini/Markwalder, FDP)
e Formularpflicht bei gestaffelten Mieterhohungen (16.458 Vogler, CVP)

¢ mechanische Signatur fiir Kiindigungen und Mieterhohungen (16.459 Feller, FDP)

Casafair setzt sich als Verband der verantwortungsvollen und fairen Wohneigentumer*innen dafur
ein, dass sich das Mietrecht sowohl aus Sicht von Vermieterschaft wie auch Mieterschaft an den

Prinzipien Fairness und Transparenz orientiert.
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Einleitend mochten wir betonen, dass unser Verband beim Mietrecht einen grossen Reformbedarf

ausmacht. Aus Sicht Casafair sind in folgenden Bereichen Anpassungen im Mietrecht dringend notig:

o Definition/Bestimmung der angemessenen/zulassigen Rendite und/oder Kostenmiete
e Zulassige Mechanismen fiir die Mietzinsanpassung bei Mieter*innenwechsel
o Verbesserter Kiindigungsschutz / Schutz vor Leerkiindigungen bei langjahrigen Mietver-

haltnissen bzw. grosseren Sanierungen der Liegenschaft

Die zur Vernehmlassung stehenden Vorlagen nehmen keinen dieser grossen Brennpunkte auf. Nichts-
destotrotz schatzen wir die Aufteilung der Revision des Mietrechtes in mehrere Schritte als gang-
baren Weg ein. In den letzten Jahren sind wiederholt Revisionsvorhaben an Referenden gescheitert,
immer weil zu viele Bestimmungen auf einmal hatten geandert werden sollen. Weder wurden so
Mieterrechte gestarkt noch konnten Vermieter*innen von regulatorischen Erleichterungen profi-

tieren.

Erlassentwurf 1: Die Untermiete

Absatz 1

Gegenwartig bestehen im Hinblick auf die von der Vermieterschaft einzuholende Zustimmung fur
Untermiete keine Formvorschriften. Der Entwurf des Erlasses 1 enthalt eine Klarstellung der Situa-
tion, insbesondere dass die Untervermietung durch die Mieterschaft nur mit der schriftlichen Zu-

stimmung der Vermieterschaft erfolgen darf.

Was jedoch kurzfristige Vermietungen auf Buchungsplattformen wie z.B. Airbnb betrifft, ist das
Problem mit den vorgeschlagenen Anderungen nicht behoben. Hier bedarf es griffiger Regelungen,
damit kurzfristige Vermietungen Uber Buchungsplattformen nur dann erlaubt sind, wenn eine Zu-
stimmung vorgangig erteilt wird. Zudem miusste es moglich sein, die Zustimmung alleine deshalb zu
verweigern, weil durch die durch kurzfristige Untervermietung erhohte Fluktuation bereits wesentli-

che Nachteile fiir die Vermieterschaften eintreten.

Absatz 4
Casafair befiirwortet bei einer vollstandigen Untervermietung des Mietobjekts auch die Beschran-

kung der Untermietdauer auf zwei Jahre.
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Anderungsvorschlag

Der Entwurf unterscheidet nicht zwischen der vollstandigen Untervermietung des Mietobjekts und
der teilweisen Untervermietung. Haufig wird ein Zimmer dann untervermietet, wenn sich die per-
sonliche Situation der Mietpartei andert: Trennung, Auszug eines Kindes zum Studium usw. In die-
sem Zusammenhang sind die zusatzlichen Anforderungen des Entwurfs zu hoch.

Casafair befirwortet eine Unterscheidung der Formvorschriften fir vollstandige und teilweise Un-

tervermietung.

Erlassentwurf 2: Formvorschriften

Casafair beflirwortet den Vorentwurf 2 zu den Erleichterungen von Formvorschriften betreffend me-
chanische Unterschriften und Aufhebung der Formularpflicht bei Staffelmieten. Diese Vorlage bringt
den Vermietenden regulatorische Erleichterungen, ohne dass dabei einseitig die Mieterrechte ge-

schwacht wiirden.

Erganzungsvorschlag

Im Rahmen dieser Reform der Formvorschriften ware es allerdings auch sinnvoll, im Interesse der
Rechtssicherheit beider Vertragsparteien fur die Gultigkeit eines Mietvertrages die schriftliche Form
vorzuschreiben, insbesondere dann, wenn ein Mietverhaltnis auf eine langere Dauer angelegt ist.

Damit konnte Missverstandnissen zwischen den Parteien entgegengewirkt werden.

Erlassentwurf 3: Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Die dritte Vorlage der Vernehmlassung zielt darauf ab, zu Gunsten der Vermieterschaft die Anfech-
tungsgriinde im Zusammenhang mit Eigenbedarfskiindigungen einzuschranken und die Umsetzung zu
beschleunigen. Bei der Interessensabwagung soll nicht mehr eine Dringlichkeit, sondern eine objek-

tiv zu beurteilende Bedeutung und Aktualitat des Eigenbedarfs berlicksichtigt werden.

Mit dieser neuen Charakterisierung werden die Anforderungen herabgesetzt, so dass der Eigenbedarf
bei der Interessensabwagung zukiinftig starker gewichtet wiirde. Casafair Schweiz anerkennt, dass
damit die Mieterrechte geschmalert werden. Deshalb stellen wir mit Genugtuung fest, dass die Nati-
onalratskommission davon abgesehen hat, die Zivilprozessordnung zu andern und diese Art von Kiin-
digung dem Schnellverfahren zu unterwerfen. Diese Kiindigungen verdienen bei Anfechtung eine
sorgfaltige Priifung durch die Gerichte, insbesondere um festzustellen, ob der geltend gemachte Be-
darf tatsachlich besteht. Ein summarisches Verfahren ist bereits heute bei unbestrittenen oder
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sofort beweisbaren Sachverhalten vorgesehen. In allen anderen Fallen erachtet Casafair ein summa-

risches Verfahren als nicht angebracht.

Fazit

Casafair Schweiz befirwortet die in die Vernehmlassung gegebenen Vorlagenentwirfe. Wir erachten
es als zentral, dass eine Modernisierung des Mietrechts durch eindeutigere Bestimmungen und weni-
ger Interpretationsspielraum auch dazu fuhrt, dass die Anzahl juristischer Auseinandersetzungen

zwischen Mietparteien und Vermieterschaft reduziert werden konnen.

Casafair ist jedoch auch der Uberzeugung, dass in einem nachsten Schritt die oben genannten weit-
aus gewichtigeren Punkte bald angegangen und im Mietrecht entsprechend revidiert werden muis-
sen.

Wir danken Ihnen fur die Berucksichtigung der Antwort von Casafair.

Mit freundlichen Grissen

Kathy Steiner

Geschaftsleiterin Casafair Schweiz
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