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Antrag der Kommission
Titel
Streichen
Ch. Il
Proposition de la commission

Titre
Biffer.

Angenommen — Adopté

Art. 15
Antrag der Kommission
Titel
Ausschluss
Ingress

Mietzinse sind in der Regel nicht missbrauchlich,
wenn insbesondere eine der folgenden Voraussetzungen
erfiillt ist:

Buchst. a, b, c, d
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates
Buchst. ¢ bis
Wenn sie lediglich der Kaufkraftsicherung des risi-
kotragenden Kapitals dienen;
Antrag Heimann

Buchst. a
...und Geschiftsriume mit ungefihr gleichem Er-
stellungsjahr unter . . .
Buchst. ¢
Uebersetzte Land-, Bau- oder Erwerbskosten. ..

Antrag Aubert

Buchst. a
... der Ausstattung des Zustandes der Mietsache und
der Bauperiode halten;
Buchst. ¢
... Anlagekosten, halten. Deutlich iibersetzte . ..

Art. 15
Proposition de la commission

Titre
Exclusion

Préambule

Ne sont pas abusifs, en régle généralc, les loyers qui
répondent notamment & I'une des conditions suivantes:

Let.a, b, c, d
Adhérer au projet du Conseil fédéral.

Let. ¢ bis

S’ils visent uniquement 4 maintenir le pouvoir
d’achat du capital exposé aux risques;

Proposition Heimann

Let. a

Se tenir dans les limites... et des locaux commerciaux
construits & peu prés la méme année et comparables,
compte tenu...

Let. ¢

Lorsque le cofit du terrain, celui de la construction
ou le colit d’acquisition est exagéré, il n’entre pas...

Proposition Aubert

Let. a

..., de 'agencement, de P’état de la chose louée et de
I’époque de la construction;

Let. ¢
... le colit d’acquisition est nettement exagéré,...;

1. Satz

Amstad, Berichterstatter: Bei Artikel 15 miissen wir
literaweise vorgehen, weil zwei Abédnderungsantriige
vorliegen. Zum Ingress mochte ich sagen, dass die
folgende Aufzihlung nicht abschliessend gedacht ist,
sondern nur Beispiele erwdhnt. Zur Verdeutlichung wird
das «insbesondere» im Ingress eingefiigt.

Bei Buchstabe a liegen Abinderungsantriige von
Herrn Aubert und von Herrn Heimann vor.

Heimann: Hier bei dem Absatz a handelt es sich
darum, Mietzinserhohungen als nicht missbriuchlich zu
bezeichnen, wenn sie sich mehr oder weniger im Rah-
men vergleichbarer Wohnungen halten, die sich im
Quartier ebenfalls vergleichen lassen. Wenn wir aber
den Text nehmen, wie er jetzt vorliegt, so wiirde das
heissen, dass sich die Mietzinse mit quartieriiblichen
Mietzinsen vergleichbarer Wohnungen und Geschifts.
raumen auf Hiuser beziehen konnten, die aus einem
ganz anderen Erstellungsjahr stammen. Dies kOnnte
dann nachteilig sein, wenn ein Quartier vicle ncue
Wohnungen aufweist. Hier konnte der Mietzins einer
Altwohnung gelegentlich mit dem der Neuwohnung
verglichen werden, so dass Mietzinsspriinge denkbar
sind, die sicherlich nicht die Absicht unseres Rates
darstellen. Ich mochte Ihnen deshalb beantragen, dass
man hier etwas klarer sagt, mit was verglichen werden
soll. Deshalb stelle ich Ihnen den Antrag: «¢...mit
ungefihr gleichem Erstellungsjahr». Ich habe gesehen,
dass Herr Kollega Aubert den Vorschlag macht, zu
sagen: «...von ‘ungefihr der gleichen Bauperiode».
Nun stellt sich die Frage: was ist eine Bauperiode? Wir
kennen die Bauperiode des Jugendstils, des Barocks, der
Renaissance usw. Eine Bauperiode, die sich auf Jahre
bezieht, die nicht allzuweit auseinanderliegen, ist mir
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nicht bekannt. Deshalb wiirde ich glauben, wenn man
sagt: «...ungefihr gleichem Erstellungsjahr», dass
sich das dann innerhalb 3 bis 5 Jahren halten wiirde; so
wire der Vergleich akzeptabel.

Ich bitte Sie, dem Antrag zuzustimmen.

M. Aubert: Ne voulant pas prendre la parole deux
fois au sujet de cet article 15, d’ores et déja je prie
I'assemblée de prendre acte que je retire ma proposition
relative a la lettre ¢. Hier, nous nous sommes plu et
complu, & l'alinéa 2 de l'article 14, a retenir «le prix
d’achat manifestement exagéré». Il semble que ce voca-
ble fédéral vous plaise. Aussi pour la lettre c, je retire
mon amendement qui n’était qu'un amendement de
forme et ceci pour ne plus avoir a reprendre la parole.
Allons-y avec les «manifestement»; si vous trouvez
Pexpression jolie et bien frangaise, acceptons-la comme
telle.

A la lJettre g, le seul complément que je demandais
¢était le suivant: «compte tenu de la situation, de I’agen-
cement, de I’état de la chose louée et de I’époque de la
construction». 11 est bien entendu que par «époque de la
construction» et pour répondre 3 M. Heimann, il s’agit
de la date a laquelle un immeuble entre en fonction —
si je puis m’exprimer ainsi —, cC’est-d-dire la date a
partir de laquelle un immeuble est habité et exploité. Il
va de soi que ce n’est pas la date du premier coup de
pioche. C’est la raison pour laquelle je me permettais de
demander ce complément de P’article 15, litera a.

Amstad, Berichterstatter: In Artikel 15, Buchstabe a,
wird gesagt, dass Mietzinse dann nicht missbrauchlich
sind, wenn sie sich im Rahmen der orts- und quartieriib-
lichen Mietzinse vergleichbarer Wohnungen und Ge-
schiftsriume halten. Dabei werden gewisse nihere Be-
stimmungen aufgenommen, wonach sich diese Ver-
gleichbarkeit richten muss. Es heisst da: nach der Lage,
der Ausstattung und dem Zustand. Es fragt sich, ob
dieser Katalog noch durch weitere Umstinde erganzt
werden soll, nach denen der Vergleich gefithrt wird.
Herr Heimann und Herr Aubert beantragen materiell
das gleiche, indem sie sagen: Zum Vergleich muss auch
das Erstellungsjahr oder die Bauperiode herangezogen
werden. Ich betrachte es als Ermessenssache, ob man
diese Ergidnzung aufnehmen-will oder nicht. Im Namen
der Kommission muss ich dagegen sein, weil wir es so,
wie es im Text ist, beschlossen haben. Ich weiss, dass
gewisse Dinge im Zusammenhang mit diesem Beschluss
nicht mehr materielle Begriffe, sondern Glaubenssitze
geworden sind. Ich mdchte nun Herrn Bundesrat Brug-
ger anfragen, ob wir uns mit der Bauperiode im Gebiet
eines Glaubenssatzes befinden oder nicht.

M. Aubert: Plutét que «I’époque de la construction»,
qui peut paraitre vague, je modifierai ma proposition en
mentionnant «la date de la construction». Je crois que
ce serait plus clair.

Hefti: Ich mochte Thnen beantragen, am Antrag der
Kommission festzuhalten. Soweit wegen des Alters eine
Wohnung weniger bietet oder weniger angenehm ist,
kommt das ja ohne weiteres im Mietzins zum Ausdruck
und kann auch entsprechend iiberpriift werden. Soweit
aber nicht die Qualitit der Wohnung im Spiele steht,
soll man nicht auf das Erstellungsjahr abstellen. Ich
mochte hier dieselben Ausfithrungen anbringen, die
gestern Herr Kollega Jauslin vorgebracht hat. Grund-
sitzlich soll gelten: gleiche Ware — gleicher Preis. Der

Mieter soll nicht missbriuchlich iiberfordert werden. Ob
aber allenfalls daneben auch der Vermieter noch einen
Vorteil hat, das kann uns im vorliegenden Zusammen-
hang und auf Grund des vorliegenden Verfassungstex-
tes, gleichgiiltig sein. Ich sehe auch im Hinblick auf
einen normalen Wohnungsmarkt grosse Schwierigkeiten,
wenn man derartige Kategorien hineinbringt. Vor allem
wird es fiir den Richter sehr schwierig sein, hier zu
entscheiden. Das konnte noch eher die Verwaltung.
Wenn von Herrn Bundesrat Brugger gestern betont
wurde, man wolle Expertisen vermeiden, dann glaube
ich, miissen wir gerade hier darauf achten, dass wir
nicht durch neue Kriterien Anlass geben, die Sache zu
komplizieren, besonders wenn diese Kriterien mit miss-
brauchlicher Ueberforderung des Mieters nichts zu tun
haben.

Heimann: Es geht schon um etwas mehr. Es geht
darum, einmal festzustellen, dass wenn Sie eine 3-Zim-
mer-Wohnung aus dem Jahre 1950 vergleichen, dann
hat diese Wohnung dannzumal 200 Franken geko-
stet, Inzwischen ist diese Wohnung durch alle Mdglich-
keiten, die gegeben waren, auf ungefahr 300, 350 Fran-
ken gestiegen. Hier mit Artikel 15, Absatz a, hat nun
der Hauseigentiimer die Moglichkeit, darauf hinzuwei-
sen, dass in seinem Quartier gleiche Wohnungen zu 600
Franken aus dem Erstellungsjahr 1972, oder 450 Fran-
ken aus dem Erstellungsjahr 1960, vermietet werden.
Nun geht es doch darum, zu verhindern — wir fassen
einen Beschluss nur fiir 5 Jahre —, dass nur mit dem
blossen Vergleich mit einem neueren Haus, ohne mehr
zu bieten und ohne darauf angewiesen zu sein, mehr aus
dem Haus herauszuholen, ein Mietzins als zuldssig
betrachtet wird, wenn er allein mit dem Vergleich um
150 Franken pro Monat erh6ht werden kann. Das sollte
doch verhindert werden. Sonst hat ja eine Missbrauch-
gesetzgebung keinen Sinn. Ich mache darauf aufmerk-
sam, dass alles, was der Vermieter tut, in Absatz b
honoriert wird. Er kann, wenn er modernisiert, sich
gestiitzt auf Absatz b ohne weiteres bezahlt machen. Er
braucht also nicht diese Doppelfunktion des Vergleiches
mit Ungleichem. Wenn nun Herr Aubert seinen Antrag
modifiziert und sagt «das Erstellungsdatum», dann ni-
hert er sich meinem Antrag. Der Unterschied ist noch
der, dass ich meinen Antrag etwas weiterfasse, mit:
«ungefahr gleiches Erstellungsjahr». Herr Aubert sucht
nun genau das Datum der Erstellung. Das wiirde wahr-
scheinlich etwas schwieriger sein, besonders in kleineren
Gemeinden, die vielleicht auch unter diesen Beschluss
gestellt werden, weil dort nicht zu gleicher Zeit verschie-
dene Liegenschaften erstellt worden sind. Deshalb wire
es besser, wenn Herr Aubert sich wenigstens bereit
erkliren konnte, seinen Antrag noch zu erweitern auf
«ungefahr gleiches Konstruktionsjahr» oder wie er es
dann auf franzdsisch sagen will, dann kénnte ich mich
der Einfachheit halber seinem Antrag anschliessen.

Bundesrat Brugger: Es handelt sich hier darum, die
Frage des Herrn Kommissionsprasidenten zu beantwor-
ten, und um zwei Dinge, sowohl um einen Glaubenssatz
wie auch um eine gewisse sachliche Bedeutung, die
dieser Zusatz hat, um den Glaubenssatz insofern, als ich
der Auffassung bin, dass wir mit der Formulierung des
Bundesrates das ausschliessen, was Herr Heimann be-
fiirchtet. Es wire ja nicht gerade sehr verniinftig, wenn
man Neubauten mit Bauten vergleichen, die Quartieriib-
lichkeit herstellen wiirde mit Bauten, die vor 50 Jahren
erstellt worden sind. Das ist nicht verniinftig. Kein
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Mensch denkt daran, und an sich wiirden die Kriterien,
die hier gegeben sind, Gewidhr bieten, dass das nicht
geschieht, selbst wenn diese Vernunft allenfalls fehlen
sollte, was nie ganz auszuschliessen ist, selbst bei Rich-
tern nicht. Aber es besteht nun auch eine sachliche
Bedeutung. Selbstverstindlich gehen diese Antrige in
Richtung einer weiteren Einschrinkung. Wir messen
dieser Quartieriiblichkeit eine gewisse Flexibilitat bei;
diese Quartieriiblichkeit hat natiirlich auch den Sinn,
das Erstarren der Altmieten zu verhindern. Mit diesem
neuen Zusatz wird natiirlich eine weitere Bremse einge-
baut, mindestens in der Tendenz. Ich glaube nicht, dass
man da eine riesige Debatte entfachen muss deswegen,
um so mehr als die nationalritliche Kommission mit
grossem Mehr dieses Alterskriterium angenommen hat.
Es wird also vermutlich am Schluss irgend etwas blei-
ben. Ich mochte daraus wirklich keine grosse Sache
machen, wir kommen so oder so durch. Ich mochte Sie
aber bitten, diese Fassung nicht zu eng zu gestalten. Ich
glaube, man diirfte dann nicht sagen: «nach dem Datum
der Erstellungy. Ich bedaure, dass Herr Aubert seinen
urspriinglichen Antrag, der sich mit demjenigen der
nationalritlichen Kommission ja deckte, zuriickgezogen
hat.

Herr Heimann ist flexibler. Er sagt «mit ungefihr
gleichem Erstellungsjahr». Das ist ja auch nicht gerade
eine besonders elegante Formulierung in einem Geset-
zestext, aber notwendig, weil wir ja unter Umstinden
gar keine Vergleichsbauten haben, die im gleichen Jahr
erstelit worden sind. Ich denke, dass diese alte Formu-
lierung mit der Bauperiode alle Bediirfnisse, lhre und
unsere, abdecken wiirde. Es kann sich ja nicht um Gotik
oder Romantik oder Klassizismus usw. handeln, sondern
wir verstehen in diesem Kontext, was damit gemeint ist.
An sich, von uns aus gesehen, wiirde ich lieber den
Antrag der Kommission beibehalten, weil er uns die
notwendige Flexibilitat gewihrleistet, aber wenn schon
eine Aenderung, dann den urspriinglichen Antrag mit
dem Ausdruck Bauperiode. Das wir mein Wunsch.

Le président: M. Aubert a changé le texte de sa
proposition, soit «époque de la construction» par «date
de la constructiony.

C'est ce que critique M. Brugger, car il aurait
préféré la premiere rédaction qui est plus souple.

M. Aubert: Dans ce cas, je maintiens l'expression
«époque de la constructions.

Heimann: Ich ziehe meinen Antrag zugunsten des
Antrages Aubert zurtick.

Le président: Nous avons donc deux propositions:
celle de M. Aubert dans le texte original, soit «époque
de la construction»; et la proposition de la commission
du Conseil des Etats de s’en tenir au projet du Conseil
fédéral.

Abstimmung — Vote
Lit. a

Fiir den Antrag der Kommission
Fiir den Antrag Aubert

14 Stimmen
15 Stimmen

Heimann: Buchstabe ¢ enthélt zwei Dinge: Er spricht
von neueren Bauten, auch wenig elegant in einem
Gesetz, weil man nicht genau weiss, was das heisst
«neuere Bauten». Er spricht von einer kostendeckenden
Bruttorendite, berechnet auf den Anlagekosten. Ich ma-
che Sie noch darauf aufmerksam, dass wir auf jeden

Fall verhindern wollen, dass sich die Mietwohnungser-
steller aus diesem Geschift zurlickzichen. Wenn wir nun
den Fall nehmen, dass Wohnungsproduzenten ihre Hiu-
ser behalten, so wiirde das heissen, dass sie fiir die
Berechnung des Mietzinses ihre eigenen Anlagekosten
als Grundlage zu nehmen haben, das heisst, dic Anlage-
kosten ohne jeden Gewinn. Nun geht der Hausprodu-
zent hin und verkauft das Haus; dann ist es doch
selbstverstindlich — weil ja das sein Geschift ist,
Wohnungen zu produzieren —, dass er einen Gewinn
machen muss. Aus diesem Absatz ¢ geht nun nicht
hervor, wie man sich das vorstellt. Vielleicht wird dann
die Praxis diese Frage 16sen, aber ein Unterschied muss
natiirlich gemacht werden. — Mein Antrag bezieht sich
darauf, dass wir noch «offensichtlichy» {ibersetzte Land-,
Bau- oder Erwerbskosten hier anfiihren. Es scheint mir
zu geniigen, wenn man sagen wiirde, «libersetzte Land-,
Bau- oder Erwerbskosten fallen fiir die Berechnung der
Bruttorendite ausser Betracht.» Das «offensichtlich»
geht zu weit, und ich mochte lhnen deshalb beantragen,
dieses Wort zu streichen und wiirde gerne horen, wie Sie
die andern Fragen beantworten.

Amstad, Berichterstatter: Herr Heimann geht in
seinem Antrag vom Bibelwort aus, «Dein Wort sei nicht
ja ja»; nach ihm geniigt ja also nicht «offensichtlich
iibersetzt», sondern «iibersetzt». Ich mochte dazu sagen,
dass es eine Sache der Wiirdigung und des Ermessens
ist, ob man sagen will «offensichtlich libersetzty — die
nationalritliche Kommission beantragt «deutlich uiber-
setzt», soviel mir bekannt ist — oder ob man nur sagen
will «iibersetzt», aber in der Anwendung das «iibersetzt»
entsprechend auslegt. Ich muss aber gegen den Antrag
von Herrn Heimann schon deswegen sein, weil wir in
Artikel 14, Absatz 2, den Begriff des «offensichtlich
iibersetzten Kaufpreises» haben, Wir sollten da minde-
stens gleichziehen, damit wir die gleichen Begriffe in
Artikel 14 und Artikel 15 brauchen. Wenn wir schon in
Artikel 14, Absatz 2, den Begriff «offensichtlich iiber-
setzt> haben, sollten wir ihn auch in Artikel 15, Litera c,
aufrechterhalten.

Bundesrat Brogger: Zur ersten Frage von Herrn
Stianderat Heimann: Ich meine, dass cin gewisser Ge-
winn zugestanden werden muss, wenn wir nicht dic
ganze Attraktivitit abtoten wollen; das ist selbstver-
stindlich. Das wird zum Ausdruck kommen in der
Ansetzung dieser Bruttorendite.

Darf ich Ihnen bei dieser Gelegenheit auch noch
gerade diese berilhmten 7,65 Prozent erkldren. Ich
mochte zuerst feststellen, dass diese 7,65 Prozent Brut-
torendite in der Botschaft und im Geschift, das wir hier
behandeln, nirgends in Erscheinung tritt; Sie haben
diese Zahl vielmehr herausgelesen aus der Botschaft
zum Wohnbauférderungsgesetz. Ich muss Thnen nun
einen kleinen Vorwurf machen. Ich mache das nicht
gern, aber Sie haben das nicht genau gelesen. Wenn Sic
das genau gelesen hitten, hitten Sie gesehen, dass diese
7,65 Prozent, die ausserordentlich hoch erscheinen, die
Zahl ist, die in fritheren Perioden den Baugcnossen-
schaften, also den Trigern des sog. sozialen Wohnungs-
baues auf ihr dringendes Ersuchen hin, bewilligt worden
ist, weil diese Baugenossenschaften iiber schr wenig
Eigenkapital verfiigen. Um liquid zu bleiben, sind sic
darauf angewiesen, cntgegen privaten Bautrdgern, die
einen grossen Selbstfinanzierungsgrad haben, dass die
zweite Hypothek amortisiert wird. In dicsen 7,65 Pro-
zent ist eben auch die Amortisation fiir dic zweite
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Hypothek inbegriffen. Wenn Sie das abzihlen, kommen
Sie zu ganz normalen Bruttorenditen von etwa 6,4 bis
6,5 Prozent. Ich glaube, dieser Fall ist damit erkldrt und
aufgeklirt.

Der zweite Fall ist «offensichtlich». Ich wundere
mich ein bisschen, dass Sie Sturm laufen gegen dieses
«offensichtlich». Sie haben in zwei Artikeln in der
«Tat», nach meiner Meinung zu Recht, fiir eine einfa-
che, praktikable Losung pliddiert. In Ihrem Bestreben
nach Einfachheit gingen Sie sogar soweit, dass Sie die
Friedensrichter der Gemeinden mit diesen Aufgaben,
die wir heute den Schlichtungsstellen zumessen, beauf-
tragen wollten, aus dem Bediirfnis heraus, bestehende
Strukturen auszuwerten. Sie haben, glaube ich, nun
selber eingesehen, dass die Friedensrichter unserer Ge-
meinden mit der Uebernahme dieser Aufgabe glatt
iiberfordert wiren und dass vor allem auch der Gedanke
der Paritit, des Partnerschaftlichen dabei natiirlich weit-
gehend verlorenginge. Aber die Forderung nach Ein-
fachheit bleibt erhalten, und ich stimme ihr zu. Nun ist
dieses «offensichtlich» ein sehr bekanntes Wort der
Rechtssprache, das wir iiberall antreffen. Das ist also
keine Neuerfindung. Dieses «offensichtlich» sagt nichts
aus iiber die Quantitit, sondern es sagt einfach, dass das
klar ersichtlich sein muss. Damit wollen wir verhindern,
dass da riesige Berechnungen bis auf drei Generationen
zuriick und bis auf drei Stellen nach dem Komma
angestellt werden miissen, Berechnungen und Experti-
sen, die das von uns vorgeschlagene System auch iiber-
fordern wiirden. Sie haben in Ihren Artikeln von gesun-
dem Menschenverstand geschrieben. In diesem «offen-
sichtlich» ist etwas von diesem Anliegen enthalten. Ich
wiirde es ausserordentlich bedauern, wenn man dieses
Wort streichen wiirde.

Heimann: Die Dinge liegen schon etwas anders,
Vorausschicken mo&chte ich, dass ich nach wie vor
Uberzeugt bin, dass Gemeindeamméinner und Friedens-
richter in der Lage wiren, die erste Instanz zu bilden,

aber ich unterziehe mich selbstverstindlich der Auffas-

sung, dass man jetzt Schlichtungsstellen einfiihrt. Den
7,65 Prozent messe ich eine viel grossere Bedeutung bei.
Sie sind nicht enthalten in diesem Gesetz, das ist richtig.
Aber es ist doch ganz selbstverstindlich, dass die kleve-
ren Hauseigentiimer, die wir treffen wollen, ohne weite-
res in der Lage sind, auf diese 7,65 Prozent Bezug zu
nehmen. Wenn Sie sagen, dass diese 7,65 Prozent aus
friiheren Perioden entstanden seien, so denken Sie doch
bitte daran, dass in jenen Perioden in Ziirich eine
Dreizimmerwohnung fiir 80 Franken vermietet wurde.
Dann hat man mit der Zeit herausgefunden, dass diese
seinerzeitige Bruttorendite nicht ausreichte und hat
dann immer wieder etwas dazugegeben, bis man hoher
hinaufkam. Von einer Rendite von 7,65 Prozent ist mir
an sich nichts bekannt.

Nun scheint mir, dass nach den Worten von Herrn
Bundesrat Brugger die Linke einmal nicht weiss, was die
Rechte tut. Ich habe nimlich hier einen Brief vom
14. Februar 1972 des Eidgendssischen Volkswirtschafts-
departementes, der genau erklirt, was die 7,65 Prozent
bedeuten. Es ist nichts darin enthalten, dass man sich
anlchnt an dic fritheren Berechnungen fiir die Wohnun-
gen aus dem sozialen Wohnungsbau, sondern es wird da
genau darauf hingewiesen, wie sich das zusammensetzt.
Hier mochte ich einmal mehr erkldren, dass eine derarti-
ge Rendite fiir Liegenschaften, die in den letzten Jahren
erstellt wurden und die heute und morgen erstellt

werden, keine Notwendigkeit ist. Wir diirfen eine solche
Rendite nicht zulassen, sonst haben Sie fiir eine Drei-
zimmerwohnung iiberall Mietzinse von 1000 Franken
und mehr. Ich glaube, dass man nun alles tun sollte, um
eine solche Rendite aufs Minimum oder wenigstens auf
maximal 6,8 Prozent zu beschrinken. Wir haben dann
doch die Gewissheit, dass von 100 000 Franken ungefahr
1000 Franken weniger Miete anfallen. Mit 6,8 Prozent
ist ein Auskommen fiir den Liegenschafteneigentiimer
moglich, insbesondere wenn wir daran denken, dass wir
hier eine Gesetzgebung nur fiir fiinf Jahre machen. Es
ist weniger beanstandet worden, dass bei Altmieten
Aufbesserungen bis zu einem verniinftigen Mass ge-
macht wurden. Es gilt doch heute die Tragédie mit den
Neuwohnungen zu bekdmpfen, und das gelingt nur,
wenn Sie im Volkswirtschaftsdepartement sehr hart
bleiben gegen diese Forderung, deren Ursachen mir
ganz klar sind. Ich hoffe tatsichlich sehr, dass wir in
dieser Hinsicht die Schleusen nicht zu weit 6ffnen.

Bundesrat Brugger: Es handelt sich um eine sehr
wichtige Frage, und ich mdchte nicht, dass in der
Qeffentlichkeit hier irgendwelche Missverstindnisse aus
unserer Kontroverse entstehen. Ich muss noch einmal
mit aller Deutlichkeit erkldren: Diese 6,5 Prozent setzen
sich zusammen aus dem Hypothekarzins, gemischt aus
erster und zweiter Hypothek, wobei ja der Zinsfuss
verschieden ist, plus 2,5 Prozent Unkosten, Abgaben,
Verwaltungskosten und entgangener Gewinn sowie 1,1
Prozent Amortisation der zweiten Hypothek. Wenn Sie
das abzdhlen von diesen 7,65 Prozent, kommen Sie auf
eine normale Basis, die auch Sie wollen.

Abstimmung — Vote

Fiir den Antrag Heimann
Fiir den Antrag der Kommission

5 Stimmen
26 Stimmen

Amstad, Berichterstatter: Wenn ich eingangs zu die-
ser Bruttorendite eine Bemerkung machen darf: Herr
Heimann hat mir gestern sein Anliegen vorgetragen. Ich
mdchte als Prisident der Kommission zu dieser Brutto-
rendite von 7,6 oder 6,4 Prozent oder, was sie sei, nicht
Stellung nehmen, weil wir in der Kommission diesen
Punkt nicht behandelt haben, weil im ganzen Beschluss
nirgends bestimmt ist, was fiir eine Bruttorendite festge-
legt werden. soll; nirgends im Beschluss, aber auch
nirgends in der Botschaft. Ich nehme mit der Kommis-
sion an, dass der Bundesrat diese Bruttorendite so
festlegen wird, dass sie fiir den Vermieter verniinftig ist,
d. h. dass der Vermieter einigermassen auf seine Rech-
nung kommt, dass sie aber auch fiir den Mieter annehm-
bar ist, d. h. dass der Mieter wegen dieser Bruttorendite
nicht zu einem zu hohen Mietzins kommt.

Zu Buchstabe c bis: Wie schon gesagt, muss, wenn
der Beschluss nicht produktionshemmend wirken soll,
eine gewisse Anpassung des Mietzinses an den erhShten
Wert des Mietgegenstandes moglich sein. Dabei wird es
von Mieterseite als stossend empfunden, wenn der Ver-
mieter, unbekiimmert um alle Umstinde, auch fiir jenen
Wert des Mietgegenstandes, der durch Hypothekardarle-
hen gedeckt wird. eine Mietzinssteigerung verlangen
darf, d. h., wenn er auf seinen Schulden noch Gewinne
macht. Da fiir die in der Regel zu erlaubende Mietzins-
erhdhung nicht auf das Eigenkapital abgestellt werden
kann — dieses kann fiir einen gleichen Wohnblock zum
Beispiel im einen Fall nur wenige Prozente, im andern
Fall hundert Prozent des Erstellungswertes betragen —,
hat Thre Kommission den Versuch gewagt, auf das
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risikotragende Kapital abzustellen. Unter dem risikotra-
genden Kapital wird jener Restwert des Mietgegenstan-
des verstanden, fiir den der Grundeigentiimer normaler-
weise bei der Bank kein Geld erhilt, der nicht durch die
I. Hypothek, die als miindelsicher gilt, gedeckt werden
kann. Es wird Sache des Bundesrates sein, wenn nétig in
den Ausfithrungsvorschriften diesbeziigliche Ergidnzun-
gen anzubringen. Dabei mochte ich abschliessend fest-
halten, dass diese Bestimmung nicht vorschreibt, man
miisste nun fiir das risikotragende Kapital die Mietzins-
steigerung vornehmen. Es ist durch die Bestimmung nur
gesagt, dass es in der Regel nicht als Missbrauch
betrachtet werden kann, wenn die Mietzinssteigerung im
Rahmen der Kaufkraftsicherung des risikotragenden
Kapitals vorgenommen wird. Es ist also weder ein
Anlass dazu, dass man so hoch gehen soll, noch ein
Verbot, allenfalls im speziellen Fall hoher zu gehen.

Heimann: Das ist nun eine Hauptbestimmung
unseres Missbrauchgesetzes, die ganz sicher noch cine
gewaltige Diskussion ausldsen wird. Was heisst das, was
wir hier in Litera c¢ vorgelegt erhalten? Wir wissen
nicht genau, wieviel eines Kaufpreises risikotragendes
Kapital sein wird. Man kann einmal annehmen, dass die
Verordnung ungefiahr 40 Prozent des Kaufpreises festle-
gen will. Der Bund liebt es, mit folgender Rechnung
seine Kalkulationen anzustellen. Er erkldrt, eine Drei-
zimmerwohnung kostet ungefidhr 100 000 Franken. Blei-
ben wir bei den 100000 Franken; 40 Prozent sind
davon risikotragendes Kapital. Dieses Kapital wird heu-
te schon verzinst — sagen wir einmal — durchschnitt-
lich zu 6 Prozent. Und jetzt kommt die Kaufkraftsiche-
rung dazu. Wiirde das heissen, wenn im Jahre 1972 die
Teuerung noch einmal 6 Prozent erreicht, ich fiir diese
40 000 Franken noch einmal 6 Prozent dazu erhalte?
Dann hitte ich eine Verzinsung von 12 Prozent. Im
Jahre 1973 ergibt sich wieder einc Teuerung, ich kann
mir das nicht vorstellen. Ich wiirde gerne die Erkldarung
horen, was kaufkraftgesichert heisst, wenn es nicht so
sein soll, dass man die Teuerung darauf ausgleichen
kann. Ich kann dabei gleichzeitig noch die Bemerkung
machen, dass Amortisationen auf Hypotheken natiirlich
keine Kosten sind, die der Mieter zu decken hat;
Amortisationen auf Hypotheken sind Vermdgensveran-
derungen. Ich bin der Meinung, dass auf diese Bestim-
mung, die ja vom Hauseigentiimerverband verlangt
wird, verzichtet werden kann.

Sie haben Artikel 15 a, der absolut als Entgegenkom-
men in dieser Richtung geniigt. Mit dem Absatz a sind
Mietzinserhhungen moglich, wiederum ohne jede zu-
sitzliche Leistung des Vermieters. Und auch Absatz d
gibt in dieser Richtung noch einmal griines Licht fiir
Mietzinserhohungen ohne Leistungen des Vermieters.
Koénnen wir nun tatsdchlich nicht fiir nur fiinf Jahre auf
diese Finessen verzichten. Mir scheint, wir konnen es,
und deshalb sollten wir es auch tun. Ich beantrage
Thnen, diese Bestimmung zu streichen.

Amstad, Berichterstatter: Ich mochte auf die Fehl-
rechnung von Herrn Heimann aufmerksam machen.
Wenn er sagt, die Wertsteigerung sei 6 Prozent in einem
Jahr, rechnet er nicht richtig: Er muss von diesen 40
Prozent des Anlagewertes, d.h. vom risikotragenden
Kapital, die 6 Prozent rechnen, das sind 2,4 Prozent
nach meiner Rechnung.

Heimann: Es muss ein Missverstindnis vorliegen.
Die Wertsicherungsrechnung, die Herr Amstad macht,

trifft zu. Dann ist aber das Kapital um soviel teurer.
Wenn ich das Haus verkaufe, mache ich diesc Rech-
nung. Aber Sie wollen die Kaufkraftsicherung des risi-
kotragenden Kapitals verzinst haben. Es niitzt lhnen
nichts, im Geiste zu wissen, dass das Haus durch dic
Wertsteigerung teurer geworden ist. Der Zweck dicscr
Bestimmung ist, diese Wertsteigerung in einen hohcren
Zins umzumiinzen. Wenn ich vorher 6 Prozent gcnom-
men habe, dann muss ich jetzt dic 40 000 Franken zu
6 Prozent mehr verzinsen, sonst gcht dic Rechnung nicht
auf.

Jauslin: Ich weiss nicht, was Herrn Heimann hier
bewegt, so zu argumentieren. Jedenfalls sind mir keinc
Fille bekannt, bei denen diese Vorschlage Schwierigkei-
ten gemacht hitten oder bei denen er oder ihm naheste-
hende Leute nach dieser Rechnung, wie cr sie vorlegt,
gewirtschaftet hitten. Er behauptet, in Litera a sci eine
Mietzinssteigerung moglich, Ich mochte ihn fragen:
warum? Wieso soll eine Erhohung moglich scin, wenn
sic nicht quartieriiblich zu begriinden ist. Sie ist cben
nur im Rahmen der Teuerung zu begriinden. Was wir
hier errcichen wollen, ist eine bescheidene Beriicksichti-
gung der Sachwertsteigerung. Erinnern wir uns wieder
an dic Diskussionen um die zweite Siulc und um solche
Dinge, wo immer davon gesprochen wird, dass dank der
Sachwertsteigerung die Werte crhalten bleiben. Wenn
Sie diese Bestimmung hier streichen, dann ist dics nicht
moglich. In den Buchstaben a oder b ist nicht automa-
tisch eine Steigerung drin. Man hat hier cine wesentli-
che Begrenzung eingebaut, so dass nicht cinc belicbige
Anpassung an die Teuerung moglich ist. Ich glaube, bei
aller Anerkennung der Kenntnisse von Herrn Heimann
auf diesem Gebiete muss ich cinfach feststellen, dass
diese Bestimmung sicher zweckmissig ist und gar nicht
etwa einc einseitige Bevorzugung der Vermicter dar-
stellt, sondern dass sie eine sehr starke Einschriinkung
bedeutet. Ich mochte Sic also bitten, am Antrag der
Kommission festzuhalten.

Bundesrat Brugger: Es geht um die Frage, ob das in
Liegenschaften investierte Kapital dic Komponente der
Kaufkraftsicherung wert sei oder nicht. Heute herrscht
die allgemeine Auffassung, dass dics der Fall scin
miisse, und zwar im ganzen Umfang, und das ist auch
der Grund, warum wir so gewaltige Stcigerungen bei
den Mieten haben. Das ist aber auch der Grund, warum
die Investition von Kapital in Liegenschaften derart
attraktiv ist und warum wir auf dem privaten Scktor
einen so grossen Umfang an Bauvorhaben zu verzeich-
nen haben. Nun kdnnte man sagen, der Sparer, der scine
Ersparnisse auf ein Sparheft anlegt, hat dicse Kaufkraft-
sicherung auch nicht, also ist der Investor auf dem
Liegenschaftenmarkt bevorzugt. Diese Theorie kann
man vertreten, sie hat aber, wenn wir sie libernchmen,
die ganz unangenchme Folge, dass uns dann dic Investi-
tionstitigkeit auf dem Wohnungsmarkt einfach zusam-
menbricht und wir in eine unheilvolle Situation hinein
rutschen. Nun haben wir versucht, hier irgendwie cinc
mittlere Losung und eine einigermassen gercchte Losung
zu finden, sofern man hier von Gerechtigkeit und
Ungerechtigkeit sprechen kann.

Es wire an sich doch nicht so falsch, wenn man sich
die Ueberlegungen von Herrn Nationalrat Brunner zu
eigen machen wiirde, der sagt: Es ist doch nicht richtig,
dass auch noch ein Inflationsgewinn auf den Schulden
gemacht werden kann, also auf den Hypotheken, nach-
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dem diese Schulden (die Hypotheken) nominell zu
Buche stehen und auch zum nominellen Betrag zuriick-
bezahlt werden. Der Schuldner ist also hier der Bevor-
zugte der inflationdren Situation. Hingegen wire es
verniinftig — das ist eine Theorie, die immer mehr an
Boden gewinnt —, wenn das, was man an Eigenkapital
in eine Liegenschaft investiert, diese Kaufkraftsicherung
mitmachen konnte. Nun ist das investierte Eigenkapital
von Liegenschaft zu Liegenschaft verschieden, es kann
10 Prozent betragen, es kann 40 Prozent betragen, es
kann auch mehr betragen, es ist bei Versicherungsgesell-
schaften vielleicht noch hoher. Aber erstens ist die
Feststellung dieses Eigenkapitals eine ausserordentlich
schwierige Uebung, weil es sich ja wegen der Amortisa-
tion jedes Jahr noch dndern kann, zweitens wiren die
Auswirkungen ungerecht, indem derjenige Mieter, der in
einer Liegenschaft sitzt, wo wenig FEigenkapital inve-
stiert wird, bevorzugt wird, und der andere mit viel
Eigenkapital benachteiligt wiirde. Es geht mit dieser
Uebung also nicht.

Immerhin scheint mir diese Idee so attraktiv zu sein,
dass wir im Rahmen einer Arbeitsgruppe unter der
Fithrung von Professor Bickel von der Universitit Zii-
rich diese Frage eines Ausgleiches nun a fond priifen
wollen, Ich glaube, sie muss einmal theoretisch abgeklirt
werden, sie muss auch in ihren praktischen Auswirkun-
gen und in der Durchfiihrbarkeit abgekliart werden. Es
gibe .an sich ein einfaches Mittel, wenn man die
Hypothekarzinssitze verschieden gestalten wiirde (hSher
fiir die Altliegenschaften und tiefer fiir die Neuliegen-
schaften), dann bekdmen wir diesen Ausgleich, der an
sich erwiinscht wire, weil sehr viel Unruhe auf dem
Mietensektor daher riihrt, dass man fiir den gleichen
Gegenwert einen krass ungleichen Preis bezahlen muss.
Das ist eine sehr schwierige Situation, die nun aber
abgekldrt wird.

Die gleiche Arbeitsgruppe unter Professor Bickel ist
dann auf die Idee des risikotragenden Kapitals gekom-
men, man miisse hier einen Durchschnittswert bestim-
men — man kann ihm nicht mehr Eigenkapital sagen,
man hat einen andern Begriff kreieren miissen —, und
tatsdchlich denkt man an diese 40 Prozent.

Was bedeutet nun das? Das bedeutet, dass die
Kaufkraftsteigerung nicht mehr, wie das heute vielerorts
iiblich ist, um 100 Prozent honoriert wird, sondern eben
nur noch um 40 Prozent. Man kann dariiber streiten, ob
40 oder 50 oder 3314 Prozent richtig sind. Was
bedeutet das fiir den Mieter? Wenn Sie eine Teuerung
von 6 Prozent annechmen, dann bedeutet das, dass diese
Teuerung im Rahmen dieser Kaufkraftsicherung nicht
mehr zu fiinf Finfteln honoriert wird, sondern nur noch
im Ausmass (bei 40 Prozent) von zwei Fiinfteln. Das
wiirde also heissen, dass die Mieten, die wir ja nicht
blockieren kénnen, jahrlich um 2.4 Prozent ansteigen
diirften.

Man kann doch nicht im Rahmen einer Volkswirt-
schaft mit stindig steigenden Kosten und LShnen nun
einfach einen Sektor herausgreifen und sagen: Du wirst
nun vollstindig blockiert. Das ist volkswirtschaftlicher
Widersinn, das ldsst sich aber auch nicht durchhalten.
Ich mochte 1hnen sagen: Wenn es tatsdchlich gelingen
sollte, die Mietpreissteigerung in diesem Rahmen zwi-
schen 2 und 3 Prozent zu halten, und wenn das in den
letzten Jahren gelungen wire, dann hiétten wir auf
diesem Gebiet das Paradies in der Schweiz, und kein
Mensch wiirde sich veranlasst sehen, tiberhaupt dagegen
zu revoltieren. Ich glaube also, das ist eine sehr wesentli-
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che Bremse gegen Mietpreissteigerungen, und merkwiir-
digerweise hat auch in der nationalritlichen Kommis-
sion, wo das mieterfreundliche Element sehr stark ver-
treten ist, {iberhaupt niemand gegen diesen Antrag
Sturm gelaufen. Es gibt auch keinen Minderheitsantrag,
zum mindesten nicht aus der Kommission. Wenn wir
ihn nicht vorgeschlagen haben, dann hat das zwei
Griinde, einmal weil wir im Moment, wo wir die
Vorlage ausarbeiten mussten — auch wir waren in
Zeitnot —, einfach mit unsern Ueberlegungen noch
nicht geniigend weit waren. Dieser Antrag schien uns
noch nicht geniigend gesichert zu sein. Und der zweite
Grund, weil wir glaubten — ich glaube das auch heute
noch —, dass an sich bis zu einem gewissen Grad auch
nach Alinea a mit dieser Quartieriiblichkeit eine gewisse
Flexibilitit erreicht wird. Ich glaube nicht, dass Buch-
stabe a dazu beitrigt, dass diese Mieten nun tatsdchlich
einfrieren. Aber das ist eine Frage der Betrachtungswei-
se. Ich hitte also gegen diesen Artikel ¢ bis gar nichts
einzuwenden; ich spreche hier im Namen des Bundesra-
tes.

Abstimmung — Vote

Fiir den Antrag der Kommission 27 Stimmen
Fiir den Streichungsantrag Heimann 1 Stimme
Ziff. 11
Art. 16

Antrag der Kommission

Andere Forderungen des Vermieters, beispielsweise
die Uebernahme der Wohnung oder des Geschiftsrau-
mes durch den Mieter zu Eigentum, der Kauf von
Aktien, Koppelungsgeschifte oder dergleichen, sind .
missbriuchlich, wenn sie mit dem Mietverhiltnis in kei-
nem direkten Zusammenhang stehen und in Ausniitzung
der Wohnungsnot gestellt werden.

Ch. Il

Art. 16
Proposition de la commission

Les autres prétentions, visant notamment la reprise
en propriété du logement ou du local commercial par le
preneur, l'achat d’actions, des affaires jumelées ou
autres, sont abusives lorsqu’elles n’ont pas de rapport
direct avec le bail et lorsque le bailleur les éléve en ex-
ploitant la pénurie de logements.

Amstad, Berichterstatter: In Artikel 16 muss das
Wort «oder», damit die Bestimmung den gewliinschten
Sinn erhilt, durch das Wort «und» ersetzt werden, wie
im Antrag der Kommission.

Angenommen — Adopté

Ziff. 11

Art. 17
Antrag der Kommission

Mehrheit
Titel
Beim Abschluss des Mietvertrages.
Text

Der Mieter einer Wohnung ist berechtigt, innert zehn
Tagen seit Abschluss des Mietvertrages den Mietzins
als missbriauchlich bei der Schlichtungsstelle anzufech-
ten. (Rest des Absatzes streichen.)

45


michael.tellenbach
Textfeld


Loyers

8 juin 1972

Minderheit
(Hefti)

Der Mieter einer Wohnung, die erstmals vermietet
wird, ist berechtigt, innert zehn Tagen seit Abschluss
des Mietvertrages den Mietzins als missbriuchlich bei
der Schlichtungsstelle anzufechten. Bei Mieterwechsel
besteht eine Anfechtungsmoglichkeit nur, sofern ein
hoherer Mietzins als im vorausgegangenen Mietverhilt-
nis verlangt wird.

Antrag Aubert

Nach Entwurf des Bundesrates.

Antrag Honegger
Der Mieter einer Wohnung ist berechtigt, innert zehn
Tagen seit Abschluss des Mietvertrages von diesem
ohne Rechtsfolgen zuriickzutreten.
Ch. 111
Art. 17
Proposition de la commission
Majorité
Titre
Lors de la conclusion du contrat de bail.

Texte

Le locatairc d’'un logement peut contester le
montant du loyer qu’il estime abusif devant la commis-
sion de conciliation dans les dix jours qui suivent la
conclusion du bail. (Biffer le reste de I’article.)

Minorité
(Hefti)

Le locataire d’'un logement loué pour la premiére
fois peut contester le montant du loyer qu’il estime
abusif devant la commission de conciliation dans les dix
jours qui suivent la conclusion du bail. Lors d’'un chan-
gement de locataire, le montant du loyer ne peut faire
Pobjet d’'une contestation que lorsqu’il est plus élevé que
celui qui figurait dans le bail précédent.

Proposition Aubert
Selon projet du Conseil fédéral.

Proposition Honegger

Le locataire d’un logement peut se¢ départir du
contrat de bail sans suites de droit dans les dix jours qui
suivent sa conclusion.

Amstad, Berichterstatter: Diese Bestimmung gab in
unserer Kommission zu lingeren Ueberlegungen Anlass.
Die Kommission hat schliesslich der vorgesehenen Fas-
sung der Mehrheit aus folgenden Griinden zugestimmt:

1. Wenn der Mieter den Mietzins nach Abschluss
des Mietvertrages nicht anfechten kdnnte, wiirde der
iibelmeinende Vermieter dazu eingeladen, mdglichst
viele Mieterwechsel durchzufiihren, um jeweils mit
dem neuen Mieter ungechoren den erhohten Mietzins
vereinbaren zu konnen.

2. Da die Anfechtung eines abgeschlossenen Vertra-
ges etwas Stossendes an sich haben kann, soll immerhin
die Anfechtungsfrist, die vom Bundesrat auf 30 Tage
vorgeschlagen wird, auf 10 Tage verkiirzt werden.
Damit wird verhindert, dass der Zustand der Rechtsun-
sicherheit zu lange dauert. Zum Minderheitsantrag
Hefti mochte ich mich spiter dussern.

Hefti, Berichterstatter der Minderheit: Dieser Arti-
kel schafft fiir uns eine sehr ungewohnte Bestimmung.
Es kdnnen zwei Parteien miteinander einen Vertrag ab-
schliessen, und nachher kann die eine diesen Vertrag

anfechten, wider das gegebene Wort, und, mehr noch,
wenn sie mit der Anfechtung durchdringt, ist die anderc
Partei trotzdem an den Vertrag gebunden, Simtliche
Mitglieder der Kommission haben dies zuerst in der Be-
ratung als eine uns moralisch und rechtlich sehr wider-
sprechende Bestimmung gefunden. Nun muss man aber
zugeben, dass, um die Wirksamkeit dieses Gesetzes zu
gewihrleisten, wir diese Bestimmung cingehen miissen.
Ich bin auch ermichtigt, mitzuteilen, dass der abwe-
sende Herr Kollega Honegger scinen Antrag, der dic
Aufhebung dieses Sinnes der Bestimmung verlangt, zu-
riickzieht.

Wenn wir nun aber schon eine derart, ich md&chte
fast sagen, ungeheuerliche Bestimmung aufnehmen
miissen, dann sollte der Anwendungsbereich auf das
wirklich Notwendige beschrinkt bleiben. Das hat der
Bundesrat mit seiner Fassung gctan. Der Antrag der
Minderheit entspricht lediglich dem Antrag des Bundes-
rates. Einzig beziiglich der Frist bestcht ein Unter-
schied; hier ist man sich aber in der Kommission allge-
mein einig. Ich glaube, wenn schon die Mdglichkeit
der nachtriglichen Anfechtung bestcht, diese Mdglich-
keit auf das Notwendige beschrénkt bleiben soll, wic es
der Bundesrat getan hat, indem nur ein crstmals festge-
setzter Mietzins derart angefochten werden kann, woge-
gen man annehmen darf, dass wenn cinmal cin Mictzins
feststeht und nicht erhoht wird, dann nicht nochmals
eine Anfechtung moglich ist. Es scheint mir dics auch
zwingend geboten im Hinblick auf die Rechtssicherheit.
Wenn schon der Vermieter einc Rechtsunsicherheit fiir
sich in Kauf nehmen muss, dann geniigt cs sicher, dass
er es einmal tun muss, aber nicht stindig spiter bei
jedem neuen Mieter (sofern der Mietzins nicht erhdht
wird). Ich gebe zu: Es mag in gewissen seltenen Fillen
einmal eintreffen, dass hier ein missbriuchlicher Miet-
zins bestehen bleibt. Aber diese Fille sind im Hinblick
auf die Gesamtzahl derart unbedeutend, dass sie nicht
ins Gewicht fallen gegeniiber den Momenten der Un-
sicherheit, der Vertragsuntreue und der ungleichen Bc-
handlung bei Gutheissung des Einspruches, weshalb wir
hier iiber den Bundesrat nicht hinausgehen sollten, wic
es die Kommission getan hat. So wie ich orienticrt bin,
hat sich iibrigens auch die nationalritlichc Kommission
der Fassung des Bundesrates in diesem Punkte ange-
schlossen. Wir miissen auch ganz allgemein verhindern,
gerade wenn wir auf dem Boden einer privatrechtlichen
Losung stehen, dass die Parteien zuviel zur Schlich-
tungsinstanz und zuviel zum Richter laufen miisscn.
Auch hier ist ein Moment, wo man den Vermieter nicht
iiberstrapazieren darf, besonders im Hinblick darauf,
dass er in jedem Verfahren die viel schlimmeren Folgen
zu gewirtigen hat als der Mieter, weil er nachher nicht
mehr kiindigen kann, wenn er nicht obsiegt. Auch wird
er fiir seine Umtriebe in keiner Weise entschidigt, aus-
ser wenn offensichtlich mutwillig geklagt wurde.

Man hat diesen Gesetzentwurf gestern schr gelobt.
Aber seine Probe muss er noch bestehen, und er muss
sie darin bestehen, dass er uns im Wohnungsbau nicht
noch grossere Probleme schafft, als wir sic heute haben.
Ich glaube, wir hoffen alle, dass sich dieser Entwurf so
auswirken wird, wie wir es gestern angenommen haben.
Er geht aber auf das Maximum und wohl auch
dariiber, dies zu ungunsten des Vermieters und der
Wohnbautitigkeit. Darum erachtc ich es als dusserst
wichtig, dass wir hier nicht {iber den Bundcsrat hin-
ausgehen, sondern in seinem Rahmen bleiben. Schon
soweit wie der Bundesrat zu gehen, ist fiir uns ein ganz
ungewohnter Schritt.
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Le président: M. Honegger retire sa proposition.
Nous en prenons acte.

M. Aubert: Cette question de délai pose véritable-
ment pour moi un cas de conscience. Hier, certains
collegues ont jugé bon de me donner des legons de lo-
gique juridique. Je voudrais leur dire qu’ici, I'illogisme
régne en maitre. La majorité de la commission du
Conseil des Etats — une minorité, Dieu merci, ne 'a
pas suivie — propose de modifier non seulement la note
marginale de l'article 17 mais encore le délai dans le-
quel le locataire peut contester le montant du loyer.

Selon le texte du Conseil fédéral, cette disposition
s’applique aux logements ou locaux loués pour la pre-
miére fois ou lors d’'un changement de locataire, soit &
deux cas bien précis, alors que le texte de la commission
du Conseil des Etats parle simplement de contestations
soulevées lors de la conclusion du contrat de bail.

La commission du Conseil des Etats propose en
outre de ramener le délai de contestation 3 10 jours. Or
'article 19 relatif a la contestation de la majoration du
loyer dit que «le preneur peut, dans les 30 jours qui sui-
vent la réception de 'avis, contester devant la commis-
sion de conciliation la majoration de loyer qu’il estime
abusive». Ce délai de trente jours est repris non
seulement a l'article 19, mais encore aux articles 20 et
28. La logique juridique veut donc qu’on uniformise les
délais et les fixe tous & trente jours. De plus, le délai de
trente jours est entré dans les meceurs helvétiques. 1 est
appliqué dans la plupart des cantons dans les litiges en
matiére de loyer ou les questions touchant i la pro-
priété. 11 figure également dans la plupart des lois admi-
nistratives tant fédérales que cantonales, C'est un délai
normal, tandis qu'un délai de dix jours est beaucoup
trop court. Dans notre profession, nous devons cons-
tamment jongler avec les délais, et je peux dire que
dans les cas ou les délais sont de. dix jours, ils se
révélent beaucoup trop courts. Le Conseil fédéral s’est
montré extrémement sage en fixant a trente jours le
délai prévu a Tarticle 17 et c’est indiscutablement ce
délai qu’il faut admettre.

Jauslin: Vorerst die Begriindung, warum wir die
erstmalige Vermietung nicht speziell in der Kommission
behandeln wollten. Dafiir war einfach massgebend, dass
man nicht noch Formfragen einfilhren wollte. Das war
meine Auffassung. Man will nicht, dass — wenn je-
mand einen Mietzins anfechtet — er zuerst den Nach-
weis erbringen muss, dass der Mieter vor ihm weniger
bezahlt hat. Der Mieter vor ihm sollte keine Rolle spie-
len.

Die Fassung des Bundesrates ist entstanden, weil
man weniger Fille schaffen wollte, aber ich bin ein
Gegner von solchen Formalfragen, wie sie sich dann bei
der Schlichtungsstelle ergeben. Dann muss abgeklirt
werden, ob nun dieser Mietzins hoher war oder nicht.
Deshalb glaube ich, dass der Vorschlag der Mehrheit
der Kommission seine Berechtigung hat. Er bringt
weniger Schwierigkeiten, um wirklich gegen Missbriu-
che zu klagen und bringt eine Besserstellung des Mie-
ters.

Die Frist von zehn Tagen bei Neuabschluss von
Mietvertragen ldsst sich auch begriinden, wenn Sie sich
vorstellen, dass ja dem Mieter das Recht gegeben wird,
einen Vertrag, den er unterschrieben hat und an den der
Vermieter gebunden ist — dieser kann ja nichts mehr
machen — anzufechten. Wir haben nun festgestellt, dass
30 Tage wirklich eine sechr lange Zeit sind. Derjenige,

der neu einen Vertrag abschliesst, kann sich ohne weite-
res innerhalb 10 Tagen entscheiden, weil er ja selbst be-
stimmt, wann er den Vertrag unterzeichnet. — Dass wir
zweierlei Fristen haben, ist unschon. Aber wenn Sie sich
den Fall der Mietzinserhhung vorstellen, so sehen Sie,
dass wir eine ganz andere Situation haben: Mieter und
Vermieter sind bereits durch den Vertrag gebunden.
Der Mieter ist in dieser Wohnung und erhilt per Post
— nicht durch seine eigene Aktion, sondern durch die
Aktion des Vermieters — die Mitteilung, dass der Miet-
zins erhoht werden muss. Wenn er dann nicht zuhause
ist oder sonst irgendwie eine Frist verpasst, dann sind 10
Tage zu kurz. Man muss ihm 30 Tage einrdumen, weil
nicht er die Fristauslosung bestimmt hat; ganz im Ge-
gensatz zum Abschluss des Vertrages.

Dass ein Fehler besteht, weil wir zuerst beim Artikel
19 keine Korrektur vorgenommen haben, haben wir
auch festgestellt. Aber es liegt noch ein Antrag der
Kommission vor, der dies richtigstellt.

Ich glaube, es ldsst sich ohne weiteres vertreten, dass
man einerseits nicht den Spezialfall schafft, dass nur
dann geklagt werden kann, wenn man auch den Nach-
weis erbringt, dass die Miete hoher ist als beim Vor-
ginger und dass andererseits fiir den Neuabschluss von
Vertragen eine Frist von 10 Tagen und fiir die Erho-
hung des Mietzinses eine solche von 30 Tagen einge-
rdumt wird.

Amstad, Berichterstatter der Mehrheit: Ich mdochte
die Ausfiihrungen von Herrn Jauslin unterstreichen. Sie
entsprechen ganz meiner Auffassung.

Was die Ueberlegung anbetrifft, dass es stossend ist,
einen abgeschlossenen Vertrag anzufechten, mdchte ich
darauf hinweisen, dass wir diese Regelung auch bei der
Mietzinsiiberwachung und der Mietzinskontrolle hatten.
Damals noch in viel schlimmerem Sinne, indem der
Mieter noch nach Monaten und Jahren die Ueberprii-
fung des Mietzinses verlangen konnte.

Was den Minderheitsantrag Hefti anbetrifft, mochte
ich folgendes sagen: Wenn man dem Antrag Hefti zu-
stimmt, mag man einen Querulanten, der einen durch
den friiheren Mieter seit langem bezahlten und zulissi-
gen Mietzins anfechten will, von seinem missbriuchli-
chen Vorhaben abhalten. Ich betrachte aber den Miss-
brauch, der dadurch geschehen kann, nicht als wesent-
lich, denn die Schlichtungsstelle wird diesem Querulan-
ten sagen: Dein Vorginger hat schon diesen Mietzins
bezahit, der Mietzins wurde damals in Ordnung erach-
tet, also hast du zum vorneherein keine Aussicht, gegen
diesen Mietzins zu opponieren.

Wenn Thre Kommission die Anfechtungsmoglichkeit
auch dann aufrechterhalten will, wenn kein hoherer
Mietzins als im vorausgegangenen Mietverhiltnis ver-
langt wird, so geschieht dies deshalb, weil ja auch der
Mietzins im vorausgegangenen Mietverhiltnis iibersetzt
gewesen sein kann. Dies zum Beispiel dann, wenn ein
vorausgegangener Mieter eine Mietzinserhéhung deshalb
nicht anfechten wollte, weil er ohnehin die Absicht
hatte, bald auszuziehen. Der nachfolgende Mieter soll
nicht einen missbriauchlichen Mietzins deshalb bezahlen
miissen, weil dies der vorausgehende Mieter getan hat.

In diesem Sinne mochte ich zum Antrag von Herrn
Aubert folgendes festhalten. Herr Aubert muss drei
Dinge betrachten: Wenn wir im Titel sagen «bei Ab-
schluss des Mietvertrages», nehmen wir materiell keine
Aenderung gegeniiber dem Bundesrat vor. Der Bundes-
rat sagt «bei erstmaliger Vermietung oder bei Mieter-
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wechsel». In beiden Fillen wird ein Mietvertrag mit
dem neuen Mieter abgeschlossen. Wir haben also in un-
serem Titel beide Fille zusammengefasst, indem wir —
entgegen dem Bundesrat — fiir beide Fille die genau
gleiche Anfechtungsregeln vorsehen. In unserem Titel
ist keine materielle Aenderung gegeniiber dem Bundes-
rat vorgesehen.

Beziiglich der Frist kann man sich natiirlich fragen:
Welche ist richtig? Wir haben — wie Herr Jauslin dar-
gelegt hat — zwei Fristen gewihlt: Fiir die Mietzins-
erhohung 30 Tage, in der Meinung, dass die Mietzinser-
hohung ja zum voraus nicht vereinbart oder ihre Trag-
weite nicht vorgesehen werden konnte. Deshalb soll man
dem Mieter eine langere Frist geben. Fiir die Anfech-
tung des unterzeichneten Mietvertrages haben wir nur
10 Tage vorgesehen, in der Meinung, dass es doch etwas
anderes ist, wenn der Mieter seinerseits zugestimmt hat
und dann anfechten will. :

Schliesslich mochte ich Herrn Aubert darauf auf-
merksam machen, dass er mit seinem Antrag den Mieter
sozial schlechter stellt, indem nach der Auffassung des
Bundesrates der neue Mieter eben nur anfechten kann,
wenn der frithere Mietzins nicht gleich hoch war, Herr
Aubert miisste also, um sozial zu sein, unsern Antrag
der Mehrheit iibernehmen, aber beantragen, dass man
die Frist von 30 Tagen auf 10 Tage herabsetzt. Wir sind
in einem Punkt sozialer als der Bundesrat, indem wir
auf jeden Fall dem neuen Mieter die Anfechtungsmog-
lichkeit gewihren wollen, auch wenn der friihere Mieter
gleichviel Mietzins bezahlt hat. Im andern Fall sind wir
etwas weniger entgegenkommend dem Mieter gegen-
iber, indem wir die Frist von 30 Tagen auf 10 Tage
verkiirzen wollen,

Heimann: Dieser Artikel ist tatsichlich ein Novum
in unserem Rechtsstaat. Ich betrachte ihn ebenfalls wie
Herr Hefti als einen bedenklichen Eingriff in unsere
Rechtssicherheit. Es wiirde mich iiberhaupt interessie-
ren, ob man sich mit der Verfassungsmissigkeit dieses
Eingriffes wirklich auseinandergesetzt hat.

Es ist eine schlechte staatsblirgerliche Erziehung,
wenn Unterschriften von Gesetzes wegen als nicht
rechtsverbindlich erklirt werden. Hier haben wir es nun
tatsachlich mit einer kontraproduktiv wirkenden Be-
stimmung in hochstem Ausmass zu tun. Wenn Treu und
Glauben — das ist die Unterschrift — nichts mehr
gelten, dann wird die Fiihrung der Geschifte schwierig.
Ich bin iliberzeugt, dass auch die Mieter kein Interesse
daran haben konnen, dass die Wohnungsproduktion ir-
gendwie behindert wird. Bs ist tatsichlich immer noch
viel besser, wenn teurere Wohnungen erstellt werden als
wenn keine oder wenige erstellt werden.

Wir werden bei der praktischen Auslegung dieser
Bestimmung einmal feststellen konnen, wo die ernsthaf-
teren Probleme entstanden sind, ob sie ernsthafter sind,
wenn die Unterschriften nichts mehr gelten, oder ob sie
ernsthafter sind, wenn einige Wohnungen zu teuer ver-
mietet werden. Wir diirfen ja immer noch annehmen,
dass auch ohne Missbrauchgesetzgebung eine ganz
schone Zahl von Wohnungen verniinftig zur Vermie-
tung gelangen.

Ich habe mich iiberdies gefragt, ob die Kommission
nicht versucht hat, irgend jemand anders zu finden, der
die Aktivlegitimation haben kénnte zur Einsprache
gegen Mietzinse bei einer erstmaligen Vermietung, in
der Meinung, dass man es umgehen konnte, eine Unter-
schrift nun nicht mehr honorieren zu miissen. Es wiirde

mich interessieren, was iliber diesc beiden Fragen der
Verfassungsmassigkeit und ob allenfalls eine andere In-
stanz oder Person die Einsprache erheben konnte, dis-
kutiert worden ist.

Amstad, Berichterstatter der Mehrheit: Was dic
Verfassungsmissigkeit anbetrifft, haben wir in Arti-
kel 34septies Bundesverfassung die klare Grundlage,
dass wir den Mieter gegen Missbriuche des Vermieters
schiitzen diirfen und schiitzen miissen. Ich bin iiber-
zeugt, dass wir uns im Rahmen der Verfassungsmis-
sigkeit halten, insofern diese Bestimmung notwendig ist,
um Missbrauche auszuschalten. Ich bin auch iiberzcugt,
dass diese Bestimmung fiir die ganze Gesetzgebung von
eminenter Wichtigkeit ist. Wenn wir die Anfechtungs-
moglichkeit bei abgeschlossenen Vertrigen ausschlies-
sen, werden wir sehen, dass die iibelmeinenden Vecr-
mieter moglichst darauf achten, immer neue Mietver-
trige abzuschliessen und darin hohe Mietzinse mit den
Mietern zu vereinbaren. Dadurch wiirde der ganze
Mietzinsschutz aus den Angeln gehoben. Ich mochte
Ihnen also wirklich beantragen, der Mehrheit zuzustim-
men, weil ich fiirchte, wenn wir das nicht tun, dass wir
einen wesentlichen Bestandteil unseres Beschlusses
ausser Kraft setzen und die ganze Sache dann wirklich
nicht mehr wirksam ist.

Im {iibrigen haben wir die gleiche Losung -~ wie
schon gesagt — in den fritheren Mietzinsgesetzgebun-
gen gehabt, bei der Mietzinsiiberwachung und bei der
Mietzinskontrolle, ohne dass man daran Anstoss hat
nehmen konnen.

Hefti, Berichterstatter der Minderheit: Die Ausfiih-
rungen des Herrn Kommissionsprisidenten veranlassen
mich zu einer Prizisierung. Der Antrag der Minderheit
geht nicht dahin, Artikel 17 zu streichen. Aus den
Griinden, die bereits dargelegt wurden, ist dieser Artikel
notwendig. Woriiber man aber ganz bestimmt diskutie-
ren darf, das ist der Umfang dieses Artikels. Ganz
sicher liegt es im Sinne auch der Verfassung, dass cine
derartige Bestimmung nicht weiter gezogen wird, als es
notwendig ist. Ich glaube, man kann dem Bundesrat
nicht vorwerfen, dass er hier die Bestimmung so gefasst
habe, dass sie nicht anwendbar sei oder dem Gesetz
nicht zum Durchbruch verhelfe. Die Ausdehnung, wie
sie der Bundesrat vorgenommen hat, ist sicher auch im
Hinblick auf die Ueberlegungen des Herrn Kommis-
sionsreferenten geniigend.

M. Aubert: Je me permets de limiter I'amendement
que j'avais proposé uniquement au «délai», «Frist»,
c'est-a-dire trente jours. Pour le reste, je me rallie a la
proposition de la majorité de la commission: biffer le
reste de larticle, la deuxieme phrase. Mais alors je
maintiens le principe des trente jours pour le délai dc
résiliation, ce qui me parait extrémement important, et

Jespere que tout le monde pourra se rallier a cette
proposition.

Arnold: Mich beschiftigt nicht die Frist sondern das
Anliegen von Herrn Heimann, ob cin Mieter einen
Mictvertrag giiltig abschliesst, wenn er bereits die Ab-
sicht hat, den Mietzins nicht anzunehmen. Ich halte
dafiir, dass in einem solchen Fall dem Mieter der
Vertragswille fehlt und dass der Richter auf Anfech-
tung hin entscheiden miisste, dass iberhaupt kein giilti-
ger Mietvertrag zustande gekommen sei, weil die Wil-
lensiibereinstimmung nach Artikel 1 des Obligationen-
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rechtes fehlte. Ich bin mir bewusst, dass die Schwierig-
keit im Nachweis liegen wird, ob der Meiter bereits
beim Abschluss des Vertrages die Absicht hatte, den
Vertrag nicht zu halten, Ich kann mir immerhin Fille
denken, wo dieser Nachweis gelingen wiirde, wenn der
Mieter zum Beispiel sich zu Drittpersonen in diesem
Sinn gedussert hitte oder wenn er im Prozess in der
Parteibefragung zugeben miisste, dass er bereits bei
Abschluss des Vertrages die Absicht hatte, den Mietzins
nicht anzunehmen. Ich glaube, dass deshalb aus den
allgemeinen Grundsiitzen des Vertragsrechtes hier eine
gewisse Bremse gegen den Missbrauch des Anfechtungs-
rechtes besteht und dass sich der Missbrauch gegen
den Mieter selber wenden wiirde, weil dann auf Anfech-
tung des Vermieters der Richter den ganzen Vertrag
aufheben wiirde.

Bundesrat Brugger: Ich glaube, niemand kann beson-
dere Freude haben an diesem Artikel 17, ich auch nicht.
Immerhin mochte ich darauf hinweisen, dass es noch
kein Mietnotrecht in der Schweiz gab, wo die Maglich-
keit der zwangsweisen Vertragsabinderung oder Nich-
. tigerklirung von Vertrigen durch eine dritte Instanz
nicht vorgekommen wire. Es lasst sich ein Mietnotrecht
ohne dieses Mittel iiberhaupt nicht durchfilhren. Auch
hier ist es ja nicht so, dass der Mieter nun einseitig den
Vertrag abidndern oder die Abédnderung erzwingen
konnte. Es ist auch hier so, er kann nur den Impuls
geben, dass die Sache untersucht wird, und es ist auch
hier eine dritte Instanz — entweder die Schlichtungs-
stelle oder der Richter —, die dann schliesslich den
Entscheid zu féllen hat. Das ist also an sich nichts
Neues.

Leider miissen wir diese Bestimmung auch hier
haben. Wenn Sie diese streichen, dann schlagen wir eine
gewaltige Bresche in die Schutzmauer, die wir da auf-
stellen. Dann geben wir einfach die Mdglichkeit, dass
der Vermieter, der auf dem ordentlichen Weg seine
Mietzinserhhung nicht durchsetzen kann, auf dem
Umweg des Mieterwechsels dies tun konnte. Ich glaube,
da offneten wir dem Missbrauch Tiir und Tor, und das
kdénnen wir uns nicht gestatten, wenn wir eine wirkungs-
volle Mieterschutzgesetzgebung auf die Beine stellen
wollen. Es tut mir leid, dass ich das sagen muss, aber ich
muss an diesem Gesichtspunkt der Sache zuliebe festhal-
ten.

Wenn das schon eine Bestimmung ist, die an sich
unserer Rechtsphilosophie, auch der meinen, nicht ganz
entspricht, dann sollte man sie doch nur so weit ausdeh-
nen, als dies unbedingt notwendig ist. Dieser Auffassung
trigt der bundesritliche Antrag Rechnung. Das haben
wir mit unserm Antrag bezweckt, selbst auf die Gefahr
hin, dass alle Schaltjahre einmal ein Missbrauch durch
dic Maschen schliipfen konnte. Alles werden wir so-
wieso nicht erfassen konnen; ich glaube, man sollte das
in Kauf nehmen. Der Unterschied zwischen dem Antrag
Hefti und dem unsrigen liegt ja lediglich noch in der
Frist von 10 oder 30 Tagen. Wir hatten gedacht, und
unsere Juristen auch, 30 Tage sei an sich eine verniinfti-
ge Frist, wir hitten sie auch anderswo, Das ist aber eine
Ermessensfrage, und deswegen mochte ich nicht auf die
Barrikaden steigen; aber im Grundsatz mochte ich an
unserem Antrag festhalten.

Amstad, Berichterstatter der Mehrheit: Ich mdéchte
mich kurz fassen. Zum bundesritlichen Vorschlag muss
ich sagen, dass er mir weniger praktikabel erscheint als

der Mehrheitsvorschlag, weil der Mieter, der zur
Schlichtungsstelle geht, ja nicht weiss, wieviel der friihe-
re Mieter bezahlt hat. Eventuell muss das in Abwigung
aller Umstinde noch festgelegt werden. Der Mietzins ist
ja nicht immer nur aus der Mietzinssumme, sondern aus
allen Leistungen zusammen ersichtlich.

Ein zweiter Punkt: Fiir den Vermieter sieht die
Sache insofern weniger stossend aus, als er nach Artikel
26 schon vorgingig zur Schlichtungsstelle gehen kann;
er kann sich also vorgingig bei der Schlichtungsstelle
beraten und kann fragen: Was fiir ein Mietzins ist in
meinem Fall noch angemessen und was fiir einer ist
nicht angemessen? Der Vermieter hat also eine Mdglich-
keit, sich sicherzustellen.

Dann die interessante Frage von Herrn Arnold zum
Vertragswillen: Da mochte ich darauf aufmerksam ma-
chen, dass der Mieter nicht unbedingt den vereinbarten
Mietzins ablehnen kann; er muss den Mietzins anneh-
men, der allenfalls von der Schlichtungsstelle, die Rat-
schldge erteilen kann, oder dann vom Richter festgelegt
wird. Er muss also in Kauf nehmen, dass der Mietzins,
den er abgemacht hat, gilt. Ich glaube, der Vertragswille
ist dann erfiillt, Vermieter und Mieter unterzeichnen
einen Vertrag, von dem sie genau die Anfechtungsmég-
lichkeiten kennen.

Hefti, Berichterstatter der Minderheit: Die Frage,
die der Herr Kommissionsreferent eben aufgeworfen
hat, dass sich der Vermieter vorher absichern konne bei
der Schlichtungsstelle, wurde in der Kommission disku-
tiert, und ich selber habe einen Antrag in dieser Rich-
tung in der Kommission gestellt. Er wurde dann aber
von der Verwaltung in der Beratung abgelehnt, und ich
habe jhn nicht aufrechterhalten. Man hat gesagt, dass
man diese vorgehende Festlegung nicht wolle. Aus
diesen Griinden glaube ich nicht, dass dieses Moment
der Sicherheit besteht, wie es der Herr Kommissionsre-
ferent gesagt hat.

Le président: Nous avons trois propositions: une
proposition de minorité de M. Hefti qui se rallie a la
solution du Conseil fédéral mais qui désire réduire le
délai de trente a dix jours. Une autre proposition de
M. Aubert qui, au contraire, voudrait que ce délai soit
de trente jours, mais qui désire biffer la seconde phrase
de la proposition du Conseil fédéral. Et enfin, la propo-
sition de la majorité: dix jours et biffer la seconde
phrase du Conseil fédéral.

Je vous propose de procéder comme suit: mettre tout
d’abord aux voix, a titre éventuel, la proposition de
minorité de M. Hefti et la proposition de M. Aubert.
Ensuite, la proposition votée sera mise en opposition
avec celle de la majorité.

Munz: Herr Prisident, Sie miissen entschuldigen,
wenn ich interveniere. Ich bin der Meinung, es liegen
nicht nur drei Antrige vor, sondern deren vier, nimlich
auch der Antrag des Bundesrates «tel quel». Ich glaube,
man sollte in einer ersten Eventualabstimmung den
Antrag der Minoritiat (Hefti) dem Antrag des Bundesra-
tes gegeniiberstellen. Dort haben wir ja nur die Diffe-
renz wegen der Frist. Dann haben wir dort die Klirung.
Nachher wird man den Antrag der Kommissionsmehr-
heit dem Antrag Aubert gegeniiberstellen. Sie sind ja
auch wieder identisch, mit Ausnahme der Frist. Was
dann herauskommt, kann in der Hauptabstimmung ein-
ander gegeniibergestellt werden. Ich glaube, das wire

- das richtige Vorgehen.
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Le président: Je crois que vous avez raison.
Abstimmung — Vote
Eventuell — Eventuellement:

Fiir den Antrag der Minderheit 21 Stimmen

Fiir den Antrag des Bundesrates 9 Stimmen
Eventuell — Eventuellement:

Fiir den Antrag der Minderheit 19 Stimmen

Fiir den Antrag Aubert 9 Stimmen
Definitiv — Définitivement:

Fiir den Antrag der Minderheit 16 Stimmen
Fiir den Antrag der Mehrheit 13 Stimmen
Art. 18
Antrag der Kommission
Abs. 1

Beabsichtigt der Vermieter, den im Muietvertrag ver-
einbarten Mietzins zu erhdhen, so hat er dem Mieter
ohne Androhung einer Kiindigung schriftlich das Aus-
mass und den Zeitpunkt der Erhohung bekanntzugeben
und diese zu begriinden; die geltende Frist fiir die
Aenderung des Mietvertrages ist einzuhalten. Die Mit-
teilung hat mindestens zehn Tage vor Beginn der Kiin-
digungsfrist zu erfolgen.

Abs. 2

Die Mitteilung hat mit einem vom Kanton geneh-
migten Formular zu erfolgen, aus welchem ersichtlich
ist, dass der Mieter den Mietzins gemiss Artikel 19
anfechten kann.

Abs. 3

Mitteilungen von Mietzinserh6hungen, die nicht mit
dem Formular erfolgen, sowie im Zusammenhang mit
Mietzinserhohungen durch den Vermieter ausgesproche-
ne Kiindigungen sind nichtig.

Art. 18
Proposition de la commission

Al 1

Le bailleur qui a lintention de majorer le loyer
convenu dans le bail est tenu d’en informer le preneur,
sans le menacer d’une résiliation, par un avis écrit
indiquant le montant, la date et les motifs de la majora-
tion. Le délai fixé pour la modification du bail doit étre
respecté. L’avis doit étre donné dix jours au moins avant
e début du délai de résiliation.

Al 2

L’avis doit étre donné sur une formule agréée par le
canton indiquant que le preneur peut contester le
montant du loyer conformément a Particle 19.

Al 3

Les avis de majoration qui ne sont pas donnés sur la
formule sont nuls, de méme qu’une résiliation signifiée
par le bailleur & I'occasion d’une majoration de loyer.

Amstad, Berichterstatter: Zu Absatz 1: Nach dem
Antrag der Kommission soll die Mitteilung der Mietzins-
erhhung durch den Vermieter mindestens 10 Tage vor
Beginn der Kiindigungsfrist erfolgen, damit der Mieter
allenfalls noch kiindigen kann. Ich betrachte das als
Verbesserung zugunsten des Mieters.

Heimann: Hier haben wir es gliicklicherweise mit
einer Bestimmung zu tun, die nicht nach Franken und
Rappen zu bewerten ist. Ich frage Sie aber, ob diese
Einfiihrung eines Formulars psychologisch richtig ist.

Sind die Schweizer derart ungebildet, dass man ihnen
alles auf dem Prisentierteller bringen muss, oder ist es
nicht doch so, dass Vermieter und Mieter auch aus
einem gewdohnlichen Brief die Absicht entnehmen kon-
nen, was der eine oder der andere will. Wenn Sie ein
amtliches Formular schaffen, dann bringen Sie eigent-
lich den Vermieter auf die Idee, man miisse dieses
Formular auch beniitzen. Es ist meines Erachtens
psychologisch nicht das Beste, was wir tun. Das unper-
sOnliche Formular fordert im weiteren auch nicht die
Partnerschaft zwischen den beiden Parteien, von denen
Sie heute einige Male gesprochen haben. Die Mieter
werden nach den reichlichen Diskussionen und nach
allen Pressemitteilungen wissen, dass sie den Mietzins
anfechten kOnnen. Mir scheint es deshalb, man sollte
auf das Formular verzichten.

Es hat noch einen weitern Grund. Hier bitte ich den
Herrn Kommissionsprisidenten, eine Antwort zu ertei-
len. Man muss den Absatz 3 miteinbeziehen. Dort sagen
Sie ndmlich, Mitteilungen von MietzinserhGhungen, die
nicht mit dem amtlichen Formular erfolgen, sind nich-
tig. Ich erinnere daran, dass die Wirtschaft nicht stillge-
standen ist, dass seit der Beratung des Verfassungsarti-
kels und des Gesetzes Veranderungen erfolgt sind. Fiir
diese hatten wir noch kein Formular zur Verfiigung
gestellt. Wenn Sie am Formular festhalten, miissten Sie
mindestens sagen «Mitteilungen von MietzinserhGhun-
gen, die nach dem Inkrafttreten dieses Beschlusses nicht
mit dem amtlichen Formular gemacht werden, sind
nichtig», sonst verursachen Sie eine Rechtsunsicherheit
fiir alles, was seit Inkrafttreten dieses Beschlusses ergan-
gen ist, weil Sie den Beschluss riickwirkend auf den
5. Mirz datieren.

Amstad, Berichterstatter: Zu Absatz 2: Der Bundes-
rat hatte vorgesehen, die Mietzinserhhung ohne For-
mular durchfithren zu lassen. Von Mieterseite wurde
dann aber das Bedenken angemeldet, dass eine Mietzins-
erhohung vor sich gehen konnte, ohne dass der Mieter
von der Anfechtungsmoglichkeit Kenntnis erhalte. Man
sollte dem Mieter in einfacher Sprache sagen, was er
gegen eine Mietzinserhdhung machen kann, Das Formu-
lar wurde daber vorgesehen, um dem Mieter entgegen-
zukommen. Der Mieter soll ganz genau wissen, an wen
er sich wenden kann, wenn ihm eine Mietzinserhéhung
mitgeteilt wird.

Der Bundesrat hat in Absatz 2 vorgesehen, dass ein
amtliches Formular geschaffen wird, d.h., ein Bundes-
formular. Unsere Kommission hat sich gesagt, dass im
Formular die regionalen Gegebenheiten beriicksichtigt
werden sollten, dass deshalb ein vom Kanton genehmig-
tes Formular vorgesehen werden kann. Die Verbinde
konnen sich z. B. auf ein Formular einigen, welches dem
Kanton zu Genehmigung unterbreitet wird, so dass es
dann als Verbandsformular gebraucht werden kann. Das
ist der Sinn unserer Abinderung. Ich md&chte also
beantragen, dass Sie am Formular festhalten, damit der
Mieter klar weiss, was er tun kann, wenn er von einer
Mietzinserh6hung Kenntnis erhilt.

Angenommen — Adopté
Art. 19
Antrag der Kommission
Titel
Anfechtungsfrist
Text
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.
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Art. 19 Ziff. 1V
Proposition de Ia commission Art. 23
Titre Antrag der KommisSion
Délai de contestation de la majoration Abs. 1
du loyer Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.
Texte Abs. 2

Adhérer au projet du Conseil fédéral.

Angenommen — Adopté

Art. 20
Antrag der Kommission

Stellt der Vermieter andere Forderungen, so gilt
sinngemiss die Mitteilungs- und Begriindungspflicht
nach Artikel 18. Der Mieter kann die Forderung innert
dreissig Tagen seit Empfang der Mitteilung oder innert
10 Tagen seit Abschluss des Mietvertrages bei der
Schlichtungsstelle als missbrauchlich anfechten.

Art. 20
Proposition de la commisSion

Le bailleur qui éléve d’autres prétentions est tenu de
donner I'avis motivé prévu a Darticle 18. Le preneur
peut contester devant la commission de conciliation,
dans les trente jours qui suivent la réception de I’avig ou
dans les 10 jours dés la conclusion du bail, les préten-
tions qu’il estime abusives.

Amstad, Berichterstatter: Diese beantragte Aende-
rung bleibt, nachdem wir vorher dem Antrag Hefti
zugestimmt haben. Herr Hefti hat nimlich beantragt,
dass die Frist nach Abschluss des Vertrages nur 10 Tage
betrigt. Wir miissen Artikel 20 entsprechend anpassen.

Hefti: Ich mochte nur bemerken, dass die 10 Tage
auch der Antrag der Kommissionsmehrheit war.

Angenommen — Adopté

Art. 21
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.

Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral.

Angenommen — Adopté

Art. 22
Antrag der Kommission

Die Parteien diirfen bei Wohnungsmieten die Zu-
standigkeit der Schlichtungsstellen und der richterlichen
Behorden im Sinne dieses Beschlusses nicht durch ver-
traglich verecinbarte Schiedsgerichte ausschliessen. Arti-
kel 26, Absatz 4, ist vorbehalten.

Art. 22
Proposition de Ia commission

Pour les baux a loyers concernant des logements, les
parties ne peuvent pas exclure la compétence des com-
missions de conciliation et des autorités judiciaires au
sens du présent arrété en désignant par convention des
tribunaux arbitraux. L’article 26, 4¢ alinéa, est réservé.

Angenommen — Adopté

Hat die richterliche Behorde iiber den Mietzins und
die anderen Forderungen zu entscheiden, so bestimmt
sie, ob, in welchem Umfange, von welchem Zeitpunkt an
oder unter welchen Bedingungen die Forderungen zulis-
sig sind.

Abs. 3
Die richterliche Behorde kann fiir die Dauer des
Verfahrens vorsorgliche Massnahmen treffen.
Ch.1V
Art. 23
Proposition de la commission
Al 1,3
Adhérer au projet du Conseil fédéral.

(La modification & Palinéa 3 ne concerne que le
texte allemand.)

Al 2

L’autorité judiciaire appelée a statuer sur le loyer et
sur d’autres prétentions du bailleur établit si, dans quelle
mesure, a partir de quel moment ou sous quelles condi-
tions ces prétentions peuvent étre admises.

Hefti: Ich mochte nur bemerken, dass die 10 Tage
der Antrag auch der Kommissionsmehrheit war.,

Amstad, Berichterstatter: Zu Absatz 1 habe ich
keine Bemerkung. In Absatz 2 ist die Aenderung redak-
tioneller Art; gleich verhilt es sich bei Absatz 3, wobei
in Absatz 3 die Aenderung nur im deutschen Text ndtig
ist.

Angenommen — Adopté

Art. 24
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.

Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral.
Angenommen — Adopté

Art. 25
Antrag der Kommission

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.

Proposition de Ia commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral.
Amstad, Berichterstatter: Zu Artikel 25 habe ich

nichts zu bemerken, insofern man die Eignung der
Schlichtungsstellen nicht wieder in Frage stellen will.

Angenommen — Adopté
Art. 26
Antrag der Kommission
Abs. 1,3
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.

Abs. 2
Streichen.
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Abs. 4

Die Parteien konnen die Schlichtungsstellen als
Schiedsgericht anerkennen. Die Schiichtungsstellen sind
in diesem Falle verpflichtet, als Schiedsgericht zu am-
ten.

Art. 26
Proposition de Ia commission
Al 1, 3,4

Adhérer au projet du Conseil fédéral.

(La modification a I’alinéa 4 ne concerne que le texte
allemand.)

Al 2
Biffer.

Amstad, Berichterstatter: Zu Artikel 26 ist nur zu
bemerken, dass Absatz 2 gestrichen werden kann, weil
Absatz 1 materiell schon die gleiche Aussage enthilt.
Die Aenderung in Absatz 4 ist redaktioneller Art und
betrifft nur die deutsche Fassung.

Angenommen — Adopté

Art. 27
Antrag der Kommission

Die Kantone regeln das Verfahren; es soll eine
rasche Behandlung der Streitsachen gewihrleisten. Das
Verfahren ist in der Regel kostenlos, Es diirfen keine
Parteientschiadigungen vorgesehen werden, ausser bei
mutwilliger Anfechtung.

Art, 27
Proposition de la commisSion

Les cantons fixent la procédure, qui doit permettre
de vider les causes rapidement. En régle générale, la
procédure est gratuite. Aucune indemnité ne peut Etre
allouée aux parties, sauf en cas de contestation témé-
raire.

Amstad, Berichterstatter: Nach dem Antrag der
Kommission soll eine Parteientschddigung nur dann
ausgeschaltet sein, wenn keine mutwillige Anfechtung
vorliegt. Diese Fassung entspricht materiell den Bestim-
mungen auf andern Rechtsgebieten, zum Beispiel im
Arbeitsvertragsrecht, Sozialversicherungsrecht usw.

Angenommen — Adopté

Art. 28
Antrag der Kommission

Abs. 1

Kommt vor der Schlichtungsstelle hinsichtlich des
Mietzinses oder der anderen Forderung keine Einigung
zustande, so gilt die Mietzinserhhung oder die andere
Forderung als nicht zulissig; bei Abschluss des Mietver-
trages gilt hingegen der vereinbarte Mietzins oder die
vereinbarte andere Forderung als zuldssig.

Abs. 2

Der betroffenen Partei steht das Recht zu, innert
dreissig Tagen seit dem von der Schlichtungsstelle fest-
gestellten Nichtzustandekommen einer Einigung die
nach Artikel 267f OR zustdndige richterliche Behdrde
anzurufen.

Abs. 3

Verzichtet der Vermieter auf die Anrufung der
richterlichen Behorde oder unterliegt er im richterlichen
Verfahren vollstindig oder iiberwiegend, so ist seine

Kiindigung in den folgenden zwei Jahren nichtig. Vor-
behalten bleiben die Beendigungsgriinde nach Artikel
259, Absatz 2, 261, Absatz 2, 265, 266, 267c und 269
OR. Liegt ein Pachtverhiltnis vor, so gelten entspre-
chend die Artikel 281, Absatz 2, 290a, 291, 293, 294
und 295 OR.

Art. 28
Proposition de 1a commission

Al 1

Si aucune entente n’intervient devant la commission
de conciliation au sujet du loyer ou d’une autre préten-
tion, la majoration de loyer ou une autre prétention du
bailleur est réputée inadmissible; lors de la conclusion du
contrat de bail en revanche, le loyer fixé par contrat ou
'une autre prétention convenue est réputé admissible.

Al 2

Toute partie au litige peut le porter devant lautorité
judiciaire compétente aux termes de I'article 267f du
code des obligations, dans les trente jours 2 compter de
celui olt la commission compétente a constaté P’échec de
la conciliation.

Al 3

Au cas ou le bailleur renonce & faire appel aux
autorités judiciaires ou succombe cn tout ou en partie
dans la procédure judiciaire, une résiliation de sa part
dans les deux ans qui suivent est frappée de nullité. Les
motifs d’extinction du bail prévus aux articles 259, 2e
alinéa, 261, 2e alinéa, 265, 266, 267¢ et 269 du code des
obligations sont réservés. En cas de contrat de fermage,
les articles 281, 2e alinéa, 290a 291, 293, 294 et 295 du
code des obligations sont applicables.

Amstad, Berichterstatter: Die beantragten Abiinde-
rungen in Absatz 1, 2 und 3 sind formeller Natur.

Hefti: Wir miissen nun den Text von Artikel 28
wieder dem Beschluss von Artikel 17 anpassen, d.h.
dass es nicht heissen muss «bei Abschluss des Mietver-
trages», wie in der Fassung der Kommission, sondern
«bei erstmaliger Vermietung oder bei Mieterwechsel»,
wie in der Fassung des Bundesrates. Wir waren uns in
der Kommission einig, dass diese Aenderung Platz
greifen muss, wenn Artikel 17 so verabschiedet wurde,
wie es jetzt geschehen ist.

Amstad, Berichterstatter: Ich danke Herrn Hefti; er
hat versprochen, mich daran zu erinnern.

Heimann: Ich habe auch noch eine Bemerkung. Hier
lesen Sie «bei erstmaliger Vermietung oder bei Mieter-
wechsel gilt hingegen der vereinbarte Mietzins als zulis-
sig». Eine klipp und klare Feststellung! Es ist zulissig,
wenn keine Einigung erzielt werden kann. Nachher
sagen Sie aber, die nachteilig betroffene Partei konne
sich trotzdem weiter um eine Mietzinsherabsetzung be-
miihen. Die Botschaft sagt auf Seite 21, dass der Miet-
zins, wenn man keine Einigung bei der Schlichtungsstel-
le herbeifiihren konne, vorldufig zuldssig sei. Das macht
die Sache klar. Aber hier, mit diesem Absatz 1, in dem
man ausdriicklich feststellt, der Mietzins sei zulidssig, ist
es irgendwie schwer verstindlich, dass, wenn man das
eine derart deutlich sagt, dass dann Absatz 2 doch
wieder sagt: Ja nein, obschon die Regelung zulassig ist,
kann man nun diese Frage noch einmal weiterziehen; es
besteht also eine Differenz zwischen der Botschaft und
dem Text.
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Mietwesen

Amstad, Berichterstatter: Wenn man den ganzen
Text von Artikel 28 liest, ist die Sache absolut klar. Die
Schlichtungsstelle hat keine Entscheidungsbefugnis; sie
kann nur beraten. Dabei ist es so, dass bei einer Mietzins-
erhGhung, die im Vertrag nicht vorgesehen ist, der alte
Mietzins gilt, bis der Richter entscheide, ob die
Mietzinserh6hung zuldssig ist. Anders beim abge-
schlossenen Vertrag. Wenn ein abgeschlossener Vertrag
angefochten werden soll und man zu keiner Einigung
vor der Schlichtungsstelle kommt, dann gilt der unter-
zeichnete Vertrag. Das ist der Sinn; ob dieser Sinn
geniigend deutlich zum Ausdruck kommt, mochte ich
dahingestelit lassen. Dabei mdochte ich bemerken, dass
man im ganzen Beschluss formell etwas Schwierigkeit
hatte, in der zur Verfiigung stehenden kurzen Zeit
die Sache wirklich so klar zu sagen, wie sie gesagt sein
sollte. Ich mochte das redaktionell zur Priifung entge-
gennehmen, allenfalls besteht ja die Moglichkeit, in der
Redaktionskommission die Sache noch entsprechend
klarzustellen. Aber der Sinn ist absolut der, den ich
erwihnt habe und der von Herrn Heimann auch so
verstanden wird.

Angenommen (abgeindert gemdss Antrag Hefti)
Adopté (modifié selon la proposition Hefti)
Art. 29

Antrag der Kommission

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.
Proposition de la commission

Adhérer au projet du Conseil fédéral.
Angenommen — Adopté

Art. 30
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral.

Amstad, Berichterstatter: Die bisherige Mietergesetz-
gebung wurde dadurch erschwert, dass die notigen
volkswirtschaftlichen und statistischen Unterlagen feh-
len. Durch diese Bestimmung soll dieser Mangel beho-
ben werden.

Angenommen — Adopté

Art. 31
Antrag der Kommission
Abs. 1

Wer den Mieter unter Androhung widerrechtlicher
Nachteile davon abhilt oder abzuhalten versucht, Miet-
zinse oder sonstige Forderungen des Vermieters anzu-
fechten, wer Mietzinse oder sonstige Forderungen, die
von der Schlichtungsstelle oder der zustindigen richter-
lichen Behorde abgelehnt worden sind, in unzuldssiger
Weise durchsetzt oder durchzusetzen versucht, wird,
sofern nicht nach dem Schweizerischen Strafgesetzbuch
eine schwerere Strafe angedroht ist, mit Haft oder Busse
bestraft.

Abs. 2

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.
Art. 31
Proposition de lIa commission
Al 1

Celui qui, en menagant le preneur de dommages
illicites, I'aura .empéché ou tenté de I'empécher de

Stidnderat — Conseil des Etats 1972

contester le montant du loyer ou d’autres prétentions du
bailleur, celui qui aura imposé ou tenté d’imposer de
maniére illicite les loyers ou d’autres prétentions rejetés
par la commission de conciliation ou par lautorité
judiciaire compétente, sera puni d’arréts ou d’amende, 2
moins qu’il ne soit passible d’une peine plus lourde en
vertu du code pénal suisse.
Al 2

Adhérer au projet du Conseil fédéral.

Amstad, Berichterstatter: Da man es dem Vermieter
nicht verargen kann, wenn er von seinen nun doch sehr
beschrinkten gesetzlichen Mdoglichkeiten Gebrauch
macht, und da der Mieter mit diesen Moglichkeiten
rechnen muss, erscheint die in der bundesrétlichen
Fassung vorgesehene Strafandrohung zu hart. Ich bean-
trage Ihnen deshalb, der von der Kommission vorge-
schlagenen Fassung zuzustimmen.

Angenommen — Adopté

Art. 32
Antrag der Kommission

Abs. 1 und 2
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.

Abs. 3
Streichen.
Abs. 4
Ist der Geschiftsherr oder Arbeitgeber, Auftraggeber
oder Vertretene eine juristische Person, Kollektiv- oder
Kommanditgesellschaft, Einzelfirma oder Personenge-
samtheit ohne Rechtspersonlichkeit, so findet Absatz 2
auf die schuldigen Organe, Organmitglieder, geschifts-
filhrenden Gesellschafter, tatsdchlich leitenden Perso-
nen oder Liquidatoren Anwendung.

Art. 32
Proposition de la commission

Al.1et2
Adhérer au projet du Conseil fédéral.
Al 3
Biffer.
Al 4
Lorsque le chef d’entreprise ou ’employeur, le man-
dant ou le représenté est une personne morale, une
société en nom collectif ou en commandite, une entre-
prise individuelle ou une collectivité sans personnalité
juridique, le 2e alinéa s’applique aux organes et a leurs
membres, associés gérants, dirigeants effectifs ou liqui-
dateurs fautifs.

Amstad, Berichterstatter: Zu Absatz 3: Nach Auffas-
sung der Kommission geht es zu weit, zum Beispiel vom
Verwaltungsrat einer grossen Unternehmung zu verlan-
gen, dass er die Vermietung der Wohnungen nachkon-
trolliert. Diese Bestimmung soll deshalb gestrichen wer-
den.

Die Aenderung in Absatz 4 ist formeller Art.

Angenommen — Adopté
Art. 33

Antrag der Kommission

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral.
Angenommen — Adopté
46
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Art. 34
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral.

Amstad, Berichterstatter: Da es um die Bekimpfung
von Missbrauchen geht, und da die Begriindung von
Missbrauchen vor Eintritt der Rechtskraft dieses Be-
schlusses verhindert werden soll, dringt sich eine riick-
wirkende Inkraftsetzung auf. Da sich der Beschluss auf
die neuen Wohnungsartikel der Bundesverfassung stiitzt,
kann rechtlich die Riickwirkung nicht weitergehen als
bis zum Zeitpunkt des 5. Mirz 1972 als dem Tag der
Annahme der neuen Verfassungsbestimmungen. Ich
mochte das unterstreichen gegeniiber Meinungen, die
dahin gehen, man sollte die Riickwirkung noch weiter--
treiben. Artikel 34 ist allenfalls im Sinne der Anregung
von Herrrn Heimann anzupassen.

Luder: Man hat sich die Frage gestelit, ob man die
Riickwirkung iiberhaupt auf den 5. Miirz festlegen darf.
Artikel 34 enthilt fiir die meisten Bestimmungen diese
Riickwirkungsklausel, Dieses Datum ist offensichtlich
gewithlt worden, weil am 5. Mirz die Abstimmung
stattgefunden hat.

Nun hat diese Frage aber eine formell-rechtliche
Seite. Der Artikel 34septies der Bundesverfassung ist
noch nicht erwahrt. Sie wissen, dass néchste Woche der
Erwahrungsbeschluss in unserem Rat an die Reihe
kommt. Ueber die rechtliche Bedeutung der Erwahrung
gibt es verschiedene wissenschaftliche Erklarungen. Ich
mochte Ihnen nur vorlesen, was Burckhardt in seinem
Kommentar auf Seite 821 schreibt: «Erst mit der Er-
wahrung ist festgestellt, dass die neue Verfassungsbe-
stimmung angenommen worden ist. Vorher kann sie
daher nicht angewendet werden.» Achnlich dussert sich
Fleiner/Giacometti auf Seite 737. Nachdem nun Artikel
34septies selber keine Bestimmung enthilt, die — was
an sich moglich wire — sein Inkrafttreten riickwirkend
erklart, scheinen mir auch im vorliegenden Bundesbe-
schluss keine Bestimmungen zuldssig zu sein, die zeitlich
weiter zuriickgehen als das Inkrafttreten des Basisarti-
kels (34septies). Ich weiss, dass es hier um rein formal-
rechtliche Fragen geht, aber ich mdchte immerhin dieses
Problem hier aufgeworfen wissen. Ich sehe mich nicht
imstande, einen Antrag zu stellen, aber es wire doch
vielleicht moglich, dass bis zum Beschluss durch den
Nationalrat diese Frage noch niher abgeklart wird.

Dillier: Ich mdchte mich nicht zu dieser Frage
dussern, die man noch priifen moge; aber ich glaube,
heute sollten wir den Artikel 34 annehmen und ergin-
zen, wie der Herr Kommissionspriasident gesagt hat.
Diese Ergiinzung konnte einfach darin bestehen, dass im
Absatz 2 am Schluss gesagt wiirde: «Gilt nicht fiir die
Artikel 18, Absatz 3, 31 und 32.» Ich m&chte in diesem
Sinne Antrag stellen.

Bundesrat Brugger: Ich glaube, das ist ein sehr guter
Vorschlag und eine einfache Losung des Problems, das
von Herrn Stinderat Heimann aufgeworfen worden ist.
Ich schliesse mich dem an.

Die Frage der Riickwirkung und welches Datum fiir
eine Riickwirkung auch vom Staatsrecht her gesehen in
Frage kommen kann, ist uns sehr gut bekannt. Sie
wissen, dass diese Frage in der Literatur sehr umstritten
ist. Soll das Datum der Volksabstimmung, wo der

Souverin einen Beschluss gefasst hat, gelten, oder will
man der zweiten Umgebung, der Erwahrung, noch
irgendeine konstitutive Bedeutung geben? Diese Frage
ist also in der Rechtsliteratur bestritten. Sie kodnnen
nicht nur Burckhardt zitieren, sondern Sic kdnnen auch
Fleiner/Giacometti zitieren.

Ich bin nicht Jurist, aber ich pflege zu sagen, ich sei
ein Laie mit gewissen juristischen Kenntnissen und
vielleicht mit einem doch auch geschirften juristischen
und mit dem gesunden Menschenverstand verbundenen
Rechtsempfinden. Ich kann einfach in diescr Erwahrung
wirklich nicht noch etwas Substantielles erblicken, das
irgendwie einen Einfluss hftte auf den Entscheid des
Verfassungsgesetzgebers. Das ist doch eine Auffassung,
die iiberall im Lande anzutreffen ist. Ich mochte Sie
also bitten, uns nicht noch zu weitern Ucbungen zu
veranlassen; wir haben nun weiss Gott genug zu tun,
wenn wir den Beschluss auf 1.Juli in Kraft setzen
sollen. Aber Ihre Argumentation hat mir immerhin
erlaubt, gestern in der nationalriitlichen Kommission
weitergehende Riickwirkungsantrige zu bekimpfen -—
und zwar mit Erfolg. Ich mdchte somit sagen, dass nun
zum mindesten mit der nationalritlichen Kommission
hier Friede herrscht und dass alle diesc Antrige, die
zum Teil viel weiter zuriickgehen wollten, auf die
Beschlussfassung der Rite oder auf die Antriige des
Bundesrates an die eidgendssischen Rite, zuriickgezogen
worden sind, wobei ich materiell erklire: Dicse Riick-
wirkung hat wesentliche Bedeutung. Sic ist richtig,
obwohl es nicht so ist, wie nach einer Klischecvorstel-
lung behauptet wird, dass nun massenhaft aufgeschlagen
worden sei. Der soeben herausgekommene Berner Mict-
zinsindex Oktober 1971 / Mai 1972 hat eine Zuwachsra-
te gezeigt, die kleiner ist, als wir sie seit Jahren seme-
striell hatten. Aber offenbar hat unsere ganze Ucbung
psychologisch bereits eher den gegenteiligen Effekt ge-
zeitigt, was ich iibrigens auch erwartet habe. In Einzel-
fillen, bei ganz gescheiten Fiichsen, hat man natiirlich
geglaubt, man konne noch rasch ausschliipfen. Aber dic
materielle Auswirkung ist bedeutend. Es geht ja nicht
nur um das, was seit dem 5.Mirz angekiindigt wird,
sondern es geht darum, dass, wenn im Jletzten Herbst bei
einer dreimonatigen Kiindigungsfrist Mietzinserh6hun-
gen angekiindigt wurden, die auf den 15. Mirz in Kraft
treten sollten, diese anfechtbar sind. Das hat cine
gewisse Bedeutung, zum Beispiel fiir den Kanton ILu-
zern; fiir den Kanton Ziirich ist das Datum des 1. April
von Bedeutung, das heisst, alle Mietzinserh6hungen auf
den 1. April sind mit dieser Riickwirkung noch aafecht-
bar. Ich glaube, das sollte geniigen, und man solltc nun
wirklich nicht weitergehen; man sollte aber trotz formal-
juristischer Bedenken nicht auf diese Riickwirkung ver-
zichten.

Amstad, Berichterstatter: Was dic Frage von Herrn
Luder betrifft, mochte ich mich der Auffassung an-
schliessen, dass der Erlass nicht vor der Erwahrung in
Kraft gesetzt werden kann, dass aber die Erwahrung ---
wie Herr Bundesrat Brugger sagte — nicht konstitutive
Wirkung hat. Die Kkonstitutive Wirkung kommt der
Volksabstimmung zu, dhnlich wie wir das im Gewiihrlei-
stungsverfahren gegeniiber Kantonsverfassungen hand-
haben.

Sodann mdochte ich im Sinne von Herrn Dillier
beantragen, dass wir in Absatz 2 in der letzten Linie
sagen: «Die Riickwirkung gilt nicht fiir die Artikel 18,
Absitze 2 und 3, 31 und 32.»
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Motion des Nationalrates

Luder: Ich mochte nur noch eine kleine maliziGse
Bemerkung machen und Herrn Amstad fragen, warum
wir dann nichste Woche diesen Beschiuss fassen miis-
sen, wo es heisst: «Die Verfassungsbestimmung tritt
sofort in Kraft.» Dann miisste es dort nimlich heissen:
«. .. tritt riickwirkend auf den 5. Mirz in Kraft.» So
wire die Sache in Ordnung.

Le président: La question de droit constitution-
nel soulevée par M. Luder reste ouverte, aucune proposi-
tion n’ayant été formulée.

L’alinéa premier est donc approuvé.

Quant & I’alinéa 2, il a été proposé, pour tenir compte
de D’observation pertinente de M. Dillier, d’ajouter a la
derniére phrase les mots «L’effet rétroactif ne s’applique
pas aux articles 31 et 32 ainsi qu’a Particle 18, 2e et 3e
alinéas».

Acceptez-vous cette proposition? Je constate que
c’est le cas.

Angenommen (abgedndert gemdss Antrag Dillier)
Adopté (modifié selon la proposition Dillier)

Art. 35
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.
Proposition de lIa commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral.

Amstad, Berichterstatter: Gemiss Artikel 35 des
Geschiftsverkehrsgesetzes ist iber die Dringlichkeit erst
nach erfolgter Differenzbereinigung zu beschliessen. Wir
haben also die Beratung dieser Bestimmung auszusetzen;
dabei ist festzuhalten, dass die Kommission immerhin
mit der dringlichen Inkraftsetzung, gemiss Artikel 89bis
der Bundesverfassung, einverstanden ist.

Zuriickgestellt — Réservé

Art. 36
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.
Proposition de 1a commission
Adhérer-au projet du Conseil fédéral.
Angenommen — Adopté
Art. 37

Antrag der Kommission

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.

Proposition de la commission

Adhérer au projet du Conseil fédéral.

Amstad, Berichterstatter: Damit die kantonalen Aus-
fihrungsbestimmungen sofort in Kraft gesetzt werden
kOnnen, ansonst ja die ganze Missbrauchsgesetzgebung
in der Luft hdngen wiirde, ist es notwendig, dass die
kantonalen Regierungen zum Erlass der ndtigen Verord-
nungen ermichtig werden. Im iibrigen entspricht die
Bestimmung der in der Gesetzgebung, z. B. im Gewis-
serschutzgesetz, erarbeiteten Praxis.

Angenommen — Adopté
Le président: La discussion des articles est ainsi

close. Nous allons passer au vote sur I’ensemble, 'article
35 étant réservé.

Gesamtabstimmung — Vote sur Pensemble
Fiir Annahme des Beschlussentwurfes 24 Stimmen

(Einstimmigkeit)

An den Nationalrat — Au Conseil national

10 983. Motion des Nationalrates.
Eigenheime und Eigentumswohnungen

Motion du Conseil national.
Maisons individuelles
et appartements en propriété

Beschluss des Nationalrates vom 1. Miirz 1972
(Motion Flubacher)

Wortlaut der Motion

Der Bundesrat wird beauftragt, im Zusammenhang
mit dem Erlass eines Artikels 34sexies der Bundesverfas-
sung und seiner Ausfiihrungsgesetzgebung und mit dem
Erlass eines Raumplanungsgesetzes abzukliren, mit wel-
chen Mitteln eine breitere Streuung des Haus- und
Wohnungseigentums geférdert werden kann. Besonders
hat er zu priifen,

— ob vom Bund aus die Restfinanzierung vom Be-
sitzer selbst bewohnter Einfamilienhéuser und Eigen-
tumswohnungen durch Darlehen bis zu 90 Prozent des
Erstellungswertes ermdglicht werden kann;

— ob bei Grossiiberbauungen, die mit Darlehen
verbilligt werden, die Auflage gemacht werden kann,
dass ein Viertel der Wohnungen im Eigentum abgegeben
werden muss;

— ob der Bund jdhrlich einen limitierten Bau-
Sparbetrag von der Wehrsteuer befreien und den Kanto-
nen die Befreiung von den Einkommens- und Vermo-
genssteuern nahelegen kann;

— ob auf eidgendssischer Ebene steuerfreie Wohn-
bauanleihen aufgelegt werden konnen, deren Mittel zu
giinstigen Zinsen fiir die Restfinanzierung von Woh-
nungs- und Hauseigentum zur Verfiigung stehen wiir-
den.

Décision du Conseil national du 1er mars 1972
(Motion Flubacher)

Texte de la motion

Le Conseil fédéral est chargé, en relation avec la
préparation d’un article 34sexies de la constitution
fédérale et I'établissement de sa législation d’exécution
ainsi qu’avec Pétablissement d’une loi sur I'aménage-
ment du territoire, de déterminer par quels moyens on
pourrait encourager une plus large répartition de la
propriété par maison et par appartement. Il doit exami-
ner en particulier:

— si la Confédération peut financer, par des préts
s’élevant jusqu’a 90 pour cent de la valeur de la cons-
truction, le solde di sur les maisons familiales et les
appartements en propriété occupés par le propriétaire
lui-méme;

— si 'on peut, dans les grands ensembles locatifs
ayant bénéficié de préts a des conditions favorables,
obliger le propriétaire & vendre un quart des apparte-
ments;

— si la Confédération peut, chaque année, exonérer
de I'impdt pour la défense nationale un montant limité
d’épargne a la construction et engager les cantons a
prévoir cette exonération en ce qui concerne les impéts
sur le revenu et sur la fortune;

— si 'on peut émettre, sur le plan fédéral, des
emprunts & la construction exonérés d’impdts, ces fonds
étant mis a disposition 4 des conditions avantageuses
pour le financement du solde dil sur les maisons indivi-
duelles et les appartements en propriété.
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ob man an etwas Freude hat oder ob man etwas
verbieten soll. Warum wollen wir dieses rein technische
Instrument verbieten? Sie geben uns ja mit dieser
Gesetzgebung die Moglichkeit, einen verniinftigen ma-
ximalen Plafond fiir diese Indexierung festzusetzen, das
kann sicher nicht der Baukostenindex sein, das kann
sicher auch nicht der Mietkostenindex sein, sondern das
kann ja nur ein reduzierter Lebenskostenindex sein,
weil, wie richtig gesagt worden ist, ich glaube, Herr
Nationalrat Jaeger hat das gesagt, in diesem Lebensko-
stenindex ja der Mietkostenanteil bereits enthalten ist.
Man findet also hier sicher eine Definition. Das wire
eine obere Grenze. Verniinftige Mieter und Vermieter
finden sich vielleicht noch in Grdssenordnungen, die
unter dieser oberen Grenze sind. Letzten Endes —
damit beantworte ich die Frage von Herrn Nationalrat
Kaufmann — ist es selbstverstindlich, dass auch solche
Mietvertrige angefochten werden konnen und dieser
ganzen Missbrauchsgesetzgebung unterstellt sind.

Priisident: Die Mehrheit der Kommission will Ver-
einbarungen, wonach die Hohe des Mietzinses einem
Index folgt, als ungiiltig erkliren. Vorbehalten bleiben
in einem neuen Absatz 2 Mietvertrige tiber Geschifts-
riume, die auf mindestens 5 Jahre abgeschlossen wer-
den.

Die Minderheit der Kommission will mit dem Bun-
desrat die Indexierung fiir Mietverhiltnisse zulassen.

Abstimmung — Vote

Fiir den Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag der Minderheit

72 Stimmen
92 Stimmen

Schluss der Sitzung um 12.50 Uhr
La séance est levée a 12 h 50

Zehnte Sitzung — Dixiéme séance

Montag, 19. Juni 1972, Nachmittag
Lundi, 19 juin 1972, aprés-midi
1530 h

Vorsitz — Présidence: Herr Vontobel

11 215. Mietwesen.
Massnahmen gegen Missbriuche

Loyers.
Mesures a prendre contre les abus

Fortsetzung — Suite

Siehe Seite 936 hiervor — Voir page 936 ci-devant

Art. 12
Antrag der Kommission

Abs. 1
Zustimmung zum Beschluss des Stéinderates.

Abs. 2 (neu)

Die Mboglichkeit, die Staffelung gestiitzt auf diesen
Beschluss anzufechten, bleibt vorbehalten.

Antrag Jaeger-St. Gallen
Art. 12

Vereinbarungen, wonach sich die Mietzinse
periodisch um einen gewissen Betrag erhohen, sind
ungiiltig.

Art. 12
Proposition de la commission

Al 1
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Al. 2 (nouveau)

La possibilité de contester cet échelonnement en
vertu du présent arrété est réservée.

Proposition Jaeger-St. Gallen
Art. 12

Les conventions, prévoyant que les loyers seront
majorés périodiquement d’'un montant déterminé sont
nulles.

Jaeger-St. Gallen: Ich beantrage Ihnen, den Artikel
12 wie folgt zu formulieren:

«Vereinbarungen, wonach sich die Mietzinse
periodisch um einen gewissen Betrag erhohen, sind
ungiiltig.»

Schon im Stdnderat hat der Kommissionsprisident
ausdriicklich festgehalten, dass gestaffelte Mietzinse
weitergehen konnten, als es eine Indexierung gestatten
wiirde. Sie haben auch gehort, dass gestaffelte Mietzinse
hauptsichlich dann moglich sein sollten, wenn Moderni-
sierungen durch den Vermieter vorgenommen werden.
Wenn man aber Artikel 12 liest, findet man darin keine
einzige Bedingung, unter welcher der gestaffelte Miet-
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zins zuldssig wire. Wenn man schon die Modernisierung
ins Feld fihrt, so haben wir ja Artikel 15, der ausdriick-
lich erkldrt, dass MietzinserhGhungen als Folge von
Mehrleistungen des Vermieters nicht missbrauchlich
und damit zulédssig seien. Somit ist es, wenn die Erho-
hung des Mietzinses allzu krass erscheint, an der
Schlichtungsstelle, die sukzessive Erhohung der Mietzin-
se vorzuschlagen; und ich glaube, die Parteien werden
sich einigen koOnnen., Mit dem Artikel 12, der die
gestaffelten Mietzinse zuldsst, geben Sie griines Licht
zur Erhdhung von Mietzinsen ohne jede Leistung des
Vermieters. Ich kann mir aber nicht vorstellen, dass es
tatsidchlich Ihr Wille ist, MietzinserhShungen zuzulas-
sen, ohne dass eine Begriindung dafiir gegeben werden
muss. Selbst der Einbau der Sicherheitsbestimmungen
durch die Mehrheit der Kommission, dass gestaffelte
Mietzinse ebenfalls der Anfechtung unterliegen, wiirde
noch keine Bremse bedeuten; denn wenn nach dem
Gesetze der Grundsatz gestattet ist, dann miissen Sie ein
«gewisses» Ausmass — wie das im Artikel 12 formuliert
ist — an Staffelungen ohne Leistung gestatten. Dieses
sogenannte «gewisse» Ausmass — das wissen Sie ja
auch — wjird etwa jedoch im Minimum 10 Prozent pro
Jahr betragen. Deshalb kommt es meines Erachtens
nicht in Frage, dass dieser Artikel 12 stehen bleibt.

Nun frage ich Sie: Wenn gestaffelte Mietzinse auf
drei Jahre beispielsweise festgelegt und diese dann
angefochten werden, welche Schlichtungsstelle ist in der
Lage, zum voraus zu sagen, welcher Mietzins nach drei
Jahren (also fiir den dritten Aufschlag) noch gerecht
sein soll? Wir schaffen hier ein Sondergesetz fiir fiinf
Jahre. Herr Bundesrat Brugger hat selber gesagt: Wir
wollen in diesen fiinf Jahren Erfahrungen sammeln, um
zu sehen, was alles passiert. In diesen fiinf Jahren
konnen Sie den Perfektionismus nicht auf die Hohe
treiben, sondern Sie miissen sich mit einfachen Regelun-
gen zufriedengeben. Die einfache Regelung ist die, dass
sich Vermieter, die ihre Mieten erhdhen wollen, im
Rahmen von Artikel 14 und 15 zu bewegen haben und
dass man nicht die Staffelung zum voraus zul#sst.

Ich mochte nochmals betonen, dass es mir nie darum
geht und nie darum gegangen ist, berechtigte Forderun-
gen des Vermieters zu ignorieren. Ich will keinesfalls
den anstindigen Vermieter, den es sicher in grosser Zahl
gibt, bestrafen. Wir miissen aber verhindern, dass in den
Artikeln 11, 12 und 15 kumulative Mdglichkeiten ge-
schaffen werden, die Mietzinse unter jedwelchen belie-
bigen Titeln zu erhShen, so dass am Schluss jede
MietzinserhShung weiterhin zuldssig ist und wir trotz
Missbrauchsgesetzgebung beim Status quo bleiben. In
diesem Sinne bitte ich Sie, meinem Antrag zuzustim-
men.

M. Bussey, rapporteur de la majorité: La proposition
que vient de défendre M. Jaeger avait déja été présentée
par son auteur devant la commission, mais comme le
texte prévu a l'article 11 lui donnait satisfaction, il avait
retiré sa proposition relative a Particle 12. Cependant, le
texte de la majorité de la commission n’ayant pas trouvé
grice devant ce Conseil, il est normal que M. Jaeger
reprenne sa proposition, qui est conforme i I’esprit dans
lequel la commission a examiné ce projet d’arrété.

Brunner, Berichterstatter: Herr Kollege Jaeger hat
dieses Problem bereits bei der Kommissionsberatung,
nicht genau in dieser, aber in einer #hnlichen Form
vorgelegt. Man muss sich dariiber klar sein: Wenn schon
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ein gestaffelter Mietzins vorgesehen wird, so ist es von
vornherein moglich, gewisse Betriige vorzusehen, um die
der Mietzins hinaufgeht. Es wire an sich eine Abschaf-
fung des Artikels 12, was Herr Jaeger vorschligt. Man
muss sich nun aber dariiber klar sein, dass wir diese
gestaffelten Mietzinse zum Beispiel praktisch in allen
Wohnungen, die nach dem Wohnbauforderungsgesetz
gebaut werden, erhalten, Dort ist vorgesehen, dass die
Miete am Anfang tief sein soll, spéter gibt es dann eine
Staffelung der Mieten, durch die mit der Zeit ein kosten-
deckender Preis erreicht werden soll. Wenn andere
Eigentiimer nach dem gleichen Prinzip vorgehen —
mit diesem Bundesgesetz bezweckt man ja, dass sich
alle, die neue Wohnungen erstellen, dhnlich verhalten,
auch wenn sie keine Bundeshilfe erhalten —, kann man
das doch nicht verbieten. Die Kommission hat deshalb
bei Artikel 12 — im Gegensatz zu Artikel 11 — ganz
klar festgestellt: Der Artikel 12 ist in Ordnung. Aber
auch hier ist die Anfechtung der Erhohungsbetrige ja
ohne weiteres gewihrleistet. Dort, wo in der vertragli-
chen Abmachung iiber diese Erhohungen ein Miss-
brauch vorliegt, ist ohne weiteres die Anfechtungsmdg-
lichkeit gegeben. Die Kommission empfiehlt Thnen des-
halb, diesen Abtrag abzulehnen.

Bundesrat Brugger: Herr Nationalrat Jaeger mdchte
offenbar diese Staffelung verbieten. Nur so habe ich
seine Ausfiihrungen verstehen konnen. Dieses Ziel er-
reicht er aber nicht, wenn er diesen Artikel 12 streicht.
Damit ist diese Staffelung weiterhin gestattet, auf jeden
Fall nicht verboten. Dann glaube ich, ist doch unsere
Losung die bessere. Wir gestatten die gestaffelten Miet-
zinse nicht einfach ohne Bedingungen, sondern gewis-
sermassen konditioniert, indem sie immerhin nur fiir
lingerfristige Mietvertrige, nimlich nur fiir solche, die
drei Jahre Giiltigkeit haben, gelten soll. Dass es sich
offenbar um etwas Notwendiges und Rechtes handelt,
beweist der Umstand, dass in der Konvention, die in der
welschen Schweiz zwischen Mietern und dem Schweize-
rischen Gewerkschaftsbund zustande gekommen ist, die-
se gestaffelten Mietzinse ausdriicklich und im gegensei-
tigen Einverstindnis aufgenommen worden sind. Dort
heisst es nimlich: «Dauer des Mietvertrages: Der Miet-
vertrag wird auf die Dauer von drei Jahren abgeschlos-
sen. Der bei Unterzeichnung des Vertrages vereinbarte
Mietzins ohne oder mit Staffelung ist giiltig fiir die
Dauer des Vertrages.» Wir haben gefunden, dass das,
was zwischen den Partnern einvernehmlich abgemacht
worden ist, wir ruhig auch in unsere Gesetzgebung
aufnehmen kdnnen.

Prisident: Herr Jaeger-St. Gallen wiinscht das Wort
zu einer Richtigstellung.

Jaeger-St. Gallen: Ich hitte diese Antwort von Herrn
Bundesrat Brugger erwartet, wenn ich einen Strei-
chungsantrag gestellt hitte. Aber ich moéchte Herrn
Bundesrat Brugger darauf aufmerksam machen, dass ich
nicht einen Streichungsantrag gestellt habe, sondern
dass ich beantragt habe, Artikel 12 wie folgt zu formu-
lieren: «Vereinbarungen, wonach sich die Mietzinse
periodisch um einen gewissen Betrag erhShen, sind
ungiiltig»; dies nur, um die Sachlage klarzustellen.

Abstimmung — Vote

Fiir den Antrag der Kommission
Fiir den Antrag Jaeger-St. Gallen

74 Stimmen
43 Stimmen

122
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Art. 12bis
Antrag der Kommission

Titel
Einseitige Mietzinserhohungen

Wortlaut

Vertragsklauseln, die dem Vermieter die Erhéhung
des Mietzinses durch einseitige Erklarung erlauben, sind
nichtig. .

Art 12bis

Proposition de la commission
Titre
Majorations unilatérales des loyers

Texte

Les clauses permettant au bailleur de majorer le
loyer par une déclaration unilatérale sont nulles.

Angenommen — Adopté

Art. 12a
Antrag der Kommission

Titel
Fristen und Termine

Abs. 1

Bei Mieten auf unbestimmte Zeit sind die gesetzli-
chen Kiindigungsfristen und -termine des Artikels 267,
Absatz 2, Ziffer 1 und 2 des Obligationenrechts zwin-
gend. Diese diirfen vertraglich verldngert, aber nicht
verkiirzt werden.

Abs. 2
Zustimmung zum Beschluss des Stéinderates.

(Die Aenderung betrifft nur den franzosischen
Wortlaut.)

Art. 12a
Proposition de la commission

Titre
Délais et termes de résiliation
Al 1

Pour les baux a loyer dont la durée est indéterminée,
les délais de congé et les termes de résiliation légaux
fixés par l'article 267, 2e alinéa, chiffres 1 et 2, du code
des obligations sont de droit impératif, Ils peuvent étre
prolongés par contrat, mais non abrégés. (Biffer le reste
de Palinéa.)

Al 2

Les conventions aux termes desquelles le locataire
doit verser une indemnité dépassant la couverture du
dommage causé par son départ anticipé ne sont pas
autorisées.

M. Bussey, rapporteur: A l’avant-derniére ligne du
2e alinéa, la commission proposait de remplacer le mot
«excédant» par le mot «dépassant», Ces deux termes
étant absolument synonymes, je vous invite & adopter le
texte du Conseil des Etats.

Angenommen — Adopté
Are. 13

Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Stidnderates.

Antriige Dafflon
Abs. 1bis (neu)

Die ungerechtfertigte oder missbrauchliche Kiindi-
gung des Mietvertrages ist ungiiltig.

Abs. 2

Auf Mietverhiltnisse iiber mdoblierte Zimmer ist
dieser Artikel nicht anwendbar.

Art. 13
Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conscil des Etats.

Propositions Dafflon
Al. 1bis (nouveau)

Lorsque la résiliation du bail est injustifiée ou
abusive, elle est annulée.

Al 2
Cet article ne s’applique pas...

M. Dafflon: Nous avong déja évoqué le probléme
des résiliations abusives lors de la discussion de I'article
premier et, & cette occasion, plusieurs membres de cette
assemblée s’étajent opposés a 'extension des mesures de
protection aux résiliations abusives.

M. Ie conseiller fédéral Brugger nous avait demandé
pourquoi nous n’avions pas proposé déja au moment de
I’élaboration de I'article constitutionnel une disposition
protégeant les locataires contre les résiliations abusives.

Or, et M. Brugger le sait, nous y avons renoncé a la
suite de la modification de Particle 267 du code des
obligations. Vous vous souvenez des longues discussions
que nous avons eues a cette occasion. Nous avions
demandé a ce moment qu’on protége les locataires
contre les congés injustifiés, mais nous pensions que les
mesures que nous avions instituées assureraient aux loca-
taires une protection suffisante. Nous croyions, car nous
sommes d’incorrigibles optimistes, que ces textes donne-
rajent satisfaction et permettraient de lutter également
contre les résiliations abusives. Nous croyions aussi a
une amélioration de la situation du marché du logement.
Or ces deux éventualités ne se sont pas réalisées:
Particle 267 du code des obligations ne constitue pas
une protection suffisante pour le locataire. On croyait
que le juge accorderait de longues prolongations de bail
alors qu’en réalité, il est rare qu’il le fasse.

Puis M. Aubert, au nom de Porthodoxie du droit,
nous demandait d’abandonner totalement les locataires
et de les laisser complétement désarmés face aux pro-
priétaires tout-puissants.

1l prétendait que, sous peine de distordre le droit, on
ne pouvait envisager linclusion dans cet arrété de
dispositions visant 2 interdire également les résiliations
abusives. En fait, M. Aubert n’envisage que le cas du
locataire menacé de congé parce qu’il conteste une hausse
de loyer. Or, & cOté de ce cas, il y en a une quantité
d’autres. Lors de la discussion d’entrée en matiére, j'ai
évoqué le cas du travailleur 1ié a son employeur non
seulement par un contrat de travail, mais encore par un
contrat de bail; le cas de la veuve d’un employé qui est
décédé avant I’expiration de son contrat de travail; le
cas, que nous connaissons tous, de U'entreprise qui cesse
son activité ou qui est absorbée par une autre entreprise.
Et il y en a d’autres. Tous ces travailleurs, qui sont les
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locataires de leurs employeurs, peuvent se voir notifier
une résiliation abusive ou injustifiée de leur bail. Il est
donc parfaitement possible d’inclure dans le texte de
l’arrété une disposition relative aux résiliations abusives
ou injustifiées de contrat de bail.

Il faut se rappeler que, de toute facon, le locataire
qui a fait opposition a une hausse de loyer doit toujours
craindre de se voir congédier un jour ou lautre. Le
propriétaire ne résiliera pas le bail immédiatement ou au
cours des mois qui suivent, mais il ne perdra pas de vue
que ce locataire s’est opposé i une hausse de loyer et il
s’en débarrassera a la premiére occasion favorable. Un
tel locataire est toujours sous la menace d’une résilia-
tion.

Il faut aussi se souvenir que, sur le marché du -

logement, le jeu de la loi de loffre et de la demande est
faussé. Si nous devons légiférer aujourd’hui contre les
hausses de loyer abusives et les résiliations abusives,
c’est parce que le marché du logement est totalement
faussé du fait de la pénurie de logements, qui permet
aux propriétaires de faire pression sur les locataires. S’il
y avait des logements en suffisance, il est clair que les
propriétaires ne pourraient pas hausser les loyers comme
ils le font actuellement, ni menacer les locataires de les
congédier et les congédier effectivement s’ils n’acceptent
pas ces hausses. C’est pourquoi je vous invite & appuyer
la proposition présentée par notre groupe visant a
donner au juge la compétence d’annuler une résiliation
de bail injustifiée ou abusive.

M. Bussey, rapporteur: Malheureusement, la propo- -

sition présentée par M. Dafflon n’a plus sa place a
Particle 13. Elle Pavait par contre & I'article premier qui
situe trés exactement le but et le champ d’activité de cet
arrété. Le moins que 'on puisse dire en tout cas, c’est
qu’a Particle 13 le texte proposé par notre collégue M.
Dafflon n’a pas sa raison d’étre. J’ajoute — Pobjectivité
oblige le président de la commission a le préciser —
que la semaine derniére, une proposition de la majorité
de la commission, qui tenait compte du point de vue
exprimé tout a I'’heure par M. Dafflon, a été repoussée
par la majorité de notre Conseil.

Brunner, Berichterstatter: Herr Dafflon nimmt einen
Antrag auf, der seinerzeit von der Kommissionsmehrheit
bei Artikel 1 eingeschlossen worden war, ndmlich die
Erweiterung des Zwecks der Massnahmen und einen
Kiindigungsschutz. Nachdem es ausdriicklich abgelehnt
worden ist, diesen Kiindigungsschutz, weil er ja gar
nicht gedeckt wire durch Artikel 34septies, Absatz 2,
aufzunehmen, ist es selbstverstindlich nicht tragbar, hier
nun wiederum diese Frage so einzufiigen, wie Herr
Dafflon es verlangt. Im iibrigen muss man sich ganz
klar dariiber sein, ungerechtfertigte oder missbrauchli-
che Kiindigungen werden ohnehin im Zusammenhang
mit diesem Beschluss untersucht werden konnen und,
wenn nicht, also wenn es sich um eine reine Kiindigung
handelt, die ungerechtfertigt ist, so untersteht das ganze
Problem dem Kiindigungsschutz des Obligationenrechts.
Es handelt sich also um einen Antrag, der nicht mehr in
die Landschaft passt.

Abstimmung — Vote

78 Stimmen
31 Stimmen

Fiir den Antrag der Kommission
Fiir den Antrag Dafflon

3. Abschnitt
Titel
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Stidnderates.

Chapitre 3
Titre
Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Angenommen — Adopté

Art. 14
Antrag der Kommission

Abs. 1
Mehrheit
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Minderheit
(Frey, Bussey, Debétaz, Fontanet,
Jelmini, Meizoz, Rubin)
Mietzinse sind missbrauchlich, wenn sie zur Erzie-
lung eines unangemessenen Ertrages aus der vermieteten
Wohnung oder dem Geschiftsraum festgelegt werden.

Abs. 2
Mehrheit
Sie sind auch missbriuchlich, wenn sie auf einem
Kaufpreis, der den Ertragswert der Liegenschaft vor
ihrem Erwerb erheblich iibersteigt, oder auf einer ohne
Leistungen des Vermieters erfolgten erheblichen Steige-
rung des Verkehrswertes der Liegenschaft beruhen.

Minderheit I

(Zwygart, Fischer-Weinfelden, Fischer-Bern,
Freiburghaus, Raissig, Tschopp)

Sie sind auch missbriuchlich, wenn sie auf einem
deutlich iibersetzten Kaufpreis beruhen.

Minderheit 11

(Jaeger-St. Gallen, Fontanet, Jelmini,
Meizoz, Muheim, Welter)

Sie sind auch missbrduchlich, wenn sie auf einem
iibersetzten Kaufpreis beruhen.

Antrag Jaeger-St. Gallen
Abs. 2

Mietzinserh6hungen sind missbriuchlich, wenn sie
mit dem bezahlten Kaufpreis begriindet werden. Vorbe-
halten bleibt Artikel 15.

Antrag Eibel
Abs. 2

Sie sind auch missbriuchlich, wenn sie auf einem
Kaufpreis beruhen, der den Ertragswert einer Liegen-
schaft, berechnet auf den orts- oder quartieriiblichen
Mietzinsen, erheblich iibersteigt.

Art. 14
Proposition de la commission
Al 1
Majorité
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.
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Minorité
(Frey, Bussey, Debétaz, Fontanet,
Jelmini, Meizoz, Muheim)

Sont abusifs les loyers visant & obtenir un rendement
inéquitable du logement ou du local commercial loué.

Al 2
Majorité
Ils sont également abusifs lorsqu’ils sont fondés sur
un prix d’achat dépassant d’une fagon exagérée la valeur
de rendement de 'immeuble avant son acquisition ou
sur Paugmentation exagérée de la valeur vénale de
PFimmeuble sans prestations du bailleur.

Minorité 1
(Zwygart, Fischer-Weinfelden, Fischer-Berne,
Freiburghaus, Raissig, Tschopp)

Ils sont également abusifs lorsqu’ils sont fondés sur
un prix d’achat nettement exagéré.

Minorité I1
(Jaeger-Saint-Gall, Fontanet, Jelmini
Meizoz, Muheim, Welter)

Ils sont également abusifs lorsqu’ils sont fondés sur
un prix d’achat exagéré.

Proposition Jaeger-Saint-Gall
Al 2

Sont abusives les augmentations de loyers motivées
par le prix d’achat payé, sous réserve de I'article 15.

Proposition Eibel
Al 2

Ils sont également abusifs lorsqu’ils sont fondés sur
un prix d’achat dépassant d’'une fagon exagérée la valeur
de rendement d*un immeuble calculée d’aprés les loyers
usuels dans la localité ou le quartier.

Prisident: Ich beantrage lhnen, bei diesem Artikel
alineaweise Beratung.

M. Bussey, rapporteur de la majorité: Je m’exprime
au nom de la commission. Personnellement, je faisais
partie de la minorité. D’ailleurs, je précise tout de suite
le point de vue de la minorité de la commission. Il lui
est apparu que l'on pouvait se limiter dans le texte a
«Sont abusifs les loyers visant & obtenir un rendement
inéquitable du logement ou du local commercial loué».
Il apparait a la minorité de la commission qu’un loyer
peut étre abusif, théoriquement du moins, méme s’il n’y
a pas de pénurie de logements. Par contre, la majorité de
la commission souhaite que I’on en reste au texte pro-
posé par le Conseil fédéral et retenu par le Conseil des
Etats.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Beim Antrag
der Minderheit geht es darum, die Ausdriicke «in Aus-
niitzung der Wohnungsnot oder des Mangels an Ge-
schiftsrdumen» zu streichen. Es heisst ganz einfach:
Wenn die Miete zur Erzielung eines unangemessenen
Ertrags festgelegt werden soll. Nun muss man sich aber
dariiber Klar sein, es kann Fille geben, wo ein sehr
hoher Ertrag sich aus einer Spezialsituation ergibt, zum
Beispiel bei irgendeiner schonen Altstadiwohnung. Eine
solche Wohnung kann nun unter Umstinden gegeniiber

den urspriinglichen Investitionskosten einen phantasie-
vollen Ertrag abwerfen, der Mietzins aber keineswegs
missbrauchlich sein. Es muss sich doch ganz klar um
einen Missbrauch handeln, namlich so, dass entwecder
aus der Knappheit des Wohnraumes oder der Ge-
schiaftsriume heraus oder in Ausniitzung dieses Mangels
eben ein Missbrauch sich ergibt. Es wird praktisch
immer eine Zwangslage vorausgesetzt. Der objcktive
Tatbestand, dass jemand auf eine sehr phantasievolle
Rendite kommen kann, bedeutet noch nicht Missbrauch,
denn eine solche Rendite ist nicht missbrauchlich im
Sinne der Ausniitzung eines Mieters. Darum ist ¢s ohne
weiteres gerechtfertigt, hier der Mehrheit zuzustimmen.
Ich glaube, das ist auch der Weg, wie wir weiterc Diffe-
renzen zum Sténderat verhindern kdnnen.

Mme Frey: La minorité de la commission vous pro-
pose de biffer «a la faveur de la pénurie de logements
ou de locaux commerciaux». En effet, Pexpression «i la
faveur de la pénurie de logements ou de locaux com-
merciaux» parait superflue, et méme introduire une no-
tion inutile dans la définition de l’abus. Comme de
toute facon les mesures ne seront appliquécs que dans
les communes ou sévit la pénurie, ces termes nc sont
pas indispensables. Ils sont méme une source de confu-
sion. On peut imaginer, par cxemple, un propriétaire
reconnaissant le caractére abusif du loyer qu’il demande
mais tentant de prouver qu’il ne le commet pas a la fa-
veur de la pénurie de logements ou de locaux commer-
ciaux.

C’est pour éviter des subtilités de ce genre que nous
vous demandons d’appuyer la proposition de la minorité
de la commission.

Bundesrat Brugger: Es handelt sich hier nicht um
eine wichtige Sache. Die Bestimmung, wie sic in der
bundesritlichen Fassung anzutreffen ist, ergibt sich aus
der Philosophie des Beschlusses. Dieser Beschluss soll ja
dort zur Anwendung kommen, wo Wohnungsnot
herrscht, d. h. wo Angebot und Nachfrage nicht spielen.
Was wir mit den wenigen Worten «in Ausniitzung der
Wohnungsnot oder des Mangels an Geschiiftsriumen»
sagen, kommt einer Riickkoppelung auf die grundle-
gende Verfassungsbestimmung gleich. Es hat wirklich
keinen Wert, dariiber einen grossen Streit zu entfachen.
In der Praxis wird sich sehr wenig dndern, ob Sie diesc
oder jene Formulierung wihlen, doch glaube ich, dass
die urspriingliche Fassung die addquate ist.

Abstimmung — Vote
Abs. 1

Fiir den Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag der Minderheit

58 Stimmen
65 Stimmen

M. Bussey, rapporteur de la majorité: Au 2e alinéa,
nous entrons dans le domaine des nuances. Le texte du
Conseil fédéral prévoit un prix d’achat manifestement
exagéré. La minorité II tient a préciser: «prix d’achat
exagéré», alors que la majorité de la commission parle
d’un prix d’achat dépassant, d'une facon exagérée, la
valeur de rendement de I'immeuble avant son acquisi-
tion ou de 'augmentation exagérée de la valeur vénale
de 'immeuble sans prestations du bailleur.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Bei Artikel
14, Absatz 2, haben wir vier Antrige. Zunichst geht es
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um die materielle Frage, welcher Preis als {ibersetzt gel-
ten soll. Soll es der Preis sein, der vor dem Verkauf den
Ertragswert ergibt, wie es die Kommissionsmehrheit
will? Das heisst, wenn ein Vermieter den Mietzins nach
den Moglichkeiten dieses Gesetzes nicht erhodht, dann
kann auch der Kdufer der Liegenschaft nicht den orts-
und quartieriiblichen Mietpreis verlangen. Es ist dann
der Erwerbspreis der Liegenschaft massgebend, der tie-
fer angesetzt werden miisste, nimlich nach dem alten
Ertragswert. Der Bundesrat hatte materiell nicht diesen
Fall im Auge. Der Verordnungsentwurf entspricht in
seiner Formulierung vielmehr dem Antrag Eibel, d.h.
die Ortsiiblichkeit und die Quartieriiblichkeit sollen mass-
gebend sein, unabhingig davon, zu welchem Mietzins
sich der alte Eigentiimer entschlossen hatte. Wenn er
wesentlich tiefer war, kann der neue Erwerber trotzdem
die ortsiibliche :Miete erzielen.

Diesen Antriagen stehen zwei weitere Antriage gegen-
iiber, wonach iiberhaupt nicht im Gesetz festgelegt wer-
den soll, welcher Preis massgebend sei. In der bundes-
rdtlichen Fassung heisst es «offensichtlich iibersetzter
Preis». Dieser Antrag hat der Kommission nicht gefal-
len. Die Minderheit I schlug dann die Formulierung vor
«deutlich iibersetzter Preis», und die Minderheit II
beantragt die Worte «iibersetzter Preis». Herr Jaeger-
St. Gallen unterbreitet Thnen nun noch einen weiteren
Antrag in dem Sinne, dass man den Kaufpreis iiber-
haupt nicht als Argument fiir eine Mietpreisentschei-
dung beniitzen kdnne.

Wenn man nun im Gesetz formulieren will, was der
iibersetzte Preis sein soll, dann bieten sich der Antrag
der Kommissionsmehrheit und der Antrag Eibel dar.
Das sind zwei Antrige, die im Gesetz festlegen wollen,
was ein iibersetzter Preis ist. Wenn man eine solche Be-
stimmung nicht ins Gesetz aufnehmen will, werden zwei
weitere Antriage zur Diskussion stehen mit den Worten
«deutlich {iibersetzter Preis» oder «iibersetzter Preis».
Das sind die Entscheidungen, die zu treffen sind. Wahr-
scheinlich wird die Nichtumschreibung im- Gesetz fal-
lengelassen, wenn eine der Formulierungen iiber den
Preis ins Gesetz aufgenommen wird. Mit andern Wor-
ten: Der Minderheitsantrag I wiirde zuriickgezogen,
wenn der Antrag Eibel angenommen wiirde, und der
Antrag der Minderheit II wiirde zuriickgezogen, wenn
der Antrag der Kommissionsmehrheit im Gesetz Auf-
nahme finde.

Zwygart, Berichterstatter der Minderheit I: Vorerst
weise ich darauf hin, dass auf der Fahne zwei Unklar-
heiten bestehen. Beim Artikel 14, Absatz 2, hat meine
Minderheit I den Antrag eingereicht, bei der Fassung
des Bundesrates zu bleiben, weil sich da eine Diskussion
entwickelt hat iiber den franzgsischen Text, der nicht
recht befriedigte. Das kommt auch zum Ausdruck im
Wort «deutlich». Beim Artikel 15 sollte das Sitzlein
nach dem Entwurf des Bundesrates bei Artikel 15, Li-
tera b, stehen, also nach unten geriickt werden.

Im Namen der Minderheit stelle ich den Antrag, bei
der Fassung des Bundesrates zsu bleiben. Sie ist klar
und knapp gefasst und gibt den Schlichtungsstellen und
Gerichten eine deutliche Willenskundgebung. Ich wie-
derhole, was ich schon bei der Fintretensdebatte gesagt
habe: Es wird von den eingesetzten Instanzen abhingen,
was schliesslich das vorliegende Gesetz wert sein wird.
Andere Fassungen und Nuancierungen zur bundesritli-
chen Fassung schaffen nur eine Differenz zum Stinde-

rat; im Wirkungsgrad aber bleiben sie genau gleich. Ich
bitte deshalb den Rat, gemiss Fassung des Bundesrates
in Artikel 14, Absatz 2, das Wortlein «offensichtlich»
stehen zu lassen, desgleichen in Artikel 15, Litera c. Ich
werde dort das Wort nicht mehr ergreifen.

Im Namen dieser Minderheit I beantrage ich Ihnen
also, der Fassung des Bundesrates zuzustimmen.

Prisident: Das Wort hat Herr Jaeger-St. Gallen zur
Begriindung seines Antrages, den er ausserhalb der
Fahne gestelit hat.

Jaeger-St. Gallen: In Artikel 14, Absatz 2, wird dar-
auf hingewiesen, dass Mietzinserhthungen missbriuch-
lich seien, wenn sie auf einem offensichtlich iibersetzten
Kaufpreis beruhen. Damit will man eigentlich zulassen,
dass man MietzinserhShungen grundsitzlich mit einem
Kaufpreis begriinden kann, solange dieser eben, wie ge-
sagt, nicht offensichtlich iibersetzt sei. Damit will man
vor allem jene nicht bestrafen, die hohe Bodenpreise
bezahlten und dann eben auch entsprechend hdohere
Mietzinse verlangen ‘miissen.

Nun mdchte ich Sie doch fragen: Gibt es in Gebie-
ten, wo Wohnungsnot herrscht — und solche Gebiete
wollen wir dem ridumlichen Geltungsbereich dieses Ge-
setzes unterstellen — {iiberhaupt Situationen oder Fille,
in denen kein iibersetzter Bodenpreis bezahlt wird?
Wenn wir schon jene begiinstigen wollen, die einen zu
hohen Kaufpreis bezahlten, dann kann das ja die
Schlichtungsstelle unter Anrufung von Artikel 15a gel-
tend machen und erkldren, seine Mietzinse wiirden
beispielsweise nicht den orts- und quartieriiblichen Wei-
sen entsprechen, worauf er ohne weiteres eine Mietzins-
erhohung erhalten kann.

Aus diesen Ueberlegungen heraus habe ich Thnen zu
Artikel 14, Absatz 2, einen Antrag vorgelegt. Er lautet:
«Mietzinserhohungen sind auch missbriuchlich, wenn
sie mit dem bezahlten Kaufpreis begriindet werden.
Vorbehalten bleibt Artikel 15.» Dort wird ndmlich fest-
gelegt, was missbriuchlich ist. Ich mochte Thnen sehr
empfehlen, diesem Antrag zuzustimmen, denn die Zu-
lassung des bezahlten Kaufpreises zur Beurteilung der
Mietzinserhohung bedeutet bei den heutigen Verhiltnis-
sen auf dem Grundstiickmarkt gleichzeitig, dass wir auf
unser Gesetz verzichten konnen.

Ich habe diesen Antrag in der Kommission nicht ge-
stellt aus Riicksicht auf die verschiedenen Antrdge, die
bereits eingereicht worden sind; aber ich mdchte immer-
hin darauf hinweisen, dass der Antrag Herrn Bundesrat
Brugger bekannt ist, denn er wurde von unserer Seite im
Stinderat gestellt. Dort hat iibrigens Herr Bundesrat
Brugger — in Reaktion auf den Antrag — gesagt, dass
er sich grundsitzlich damit einverstanden erkldren
konnte.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Ich mochte
darauf aufmerksam machen, dass Herr Jaeger hier eine
Begriindung gegeben hat, die nicht zutrifft, weil das
Problem nachher in Artikel 15, Litera ¢, geregelt ist, das
er hier aufgegriffen hat. Wenn jemand mit sogenannten
iiberhohten Landpreisen etwas erworben hat als ur-
spriinglicher Ersteller, ist da nichts zu machen. Auch
wenn er nachher zum gleichen Preise weiterverkauft, so
gilt das nicht als Missbrauch. Die urspriinglichen Inve-
stitionskosten miissen an  sich nach diesem Beschluss
(15¢) als gerechtfertigte Kosten anerkannt werden. Wir
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konnen nidmlich nachher nicht noch untersuchen, ob je-
mand seinerzeit einen iiberhohten Landpreis bezahlt
hat. Auf den Fall, den Herr Jaeger angezogen hat, geht
das Problem also nicht. Es geht praktisch nur darum, ob
nachher bei einem Verkauf der Kiufer einen anderen
Mietpreis festlegen kann, als der Verkiiufer ihn fest-
gelegt hatte.

Prisident: Das Wort hat Herr Eibel zur Begriindung
seines Antrages.

Eibel: Nach den Ausfiihrungen des deutschen Kom-
missionsreferenten kann ich mich sehr kurz fassen. Er
hat beinahe alles gesagt, was zu meinem Antrag zu sa-
gen ist.

Entweder definieren wir den Begriff des iibersetzten
Kaufpreises im Gesetz, oder wir liberlassen das dem
Bundesrat. Aber wenn wir den «iibersetzten Kaufpreis»
im Gesetz definieren wollen, dann ist es doch wichtig,
dass wir uns an die einmal gegebene Gesetzessystematik
halten. Da muss ich vorgreifen und auf den Artikel 15
hinweisen, in welchem Litera a sagt: «Mietzinse sind in
der Regel nicht missbriuchlich..., wenn sie sich im
Rahmen der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse ver-
vergleichbarer Wohnungen . .. halten.» Ich glaube, diese
Formulierung von Artikel 15, Litera a, zwingt, bei der
Umschreibung des Missbrauchs sich an diese Gesetzes-
systematik zu halten. Deshalb habe ich Thnen vorge-
schlagen, dem Artikel 14 die gleiche Definition zu-
grunde zu legen wie es im Artikel 15 geschieht, Das
fiihrt zur Bezeichnung als Missbrauch, wenn die Miet-
zinse auf einem Kaufpreis beruhen, der den Ertragswert
einer Liegenschaft, berechnet auf den orts- oder quar-
tieriiblichen Mietzinsen, erheblich iibersteigt. Ich glaube,
wenn man sich einigermassen Rechenschaft gibt, was in
der Praxis alles moglich ist, dann muss man vor allem
den Tatbestand ins Auge fassen, bei welchem der Eigen-
tiimer einer Altliegenschaft jahrelang oder noch linger
darauf verzichtet hat, die Mietzinse anzupassen und
diese Anpassung, die er aus irgendwelchen Griinden
nicht vorgenommen hat, beim Verkauf nun in durchaus
legitimer Weise nachzuholen versucht. Bei dieser Ope-
ration kann er auf einen Verkaufspreis kommen, der
immer noch, umgerechnet auf die Mietzinse, quartier-
und ortsiiblich ist. Erst wenn er das dann nicht mehr
ist, ist er zu beanstanden und ist missbrauchlich.

Ich glaube, diese hdufige Situation muss man im
Auge behalten, und dann kommt man logischerweise
dazu, den Missbrauch in Absatz 2 im Sinne meines An-
trages zu umschreiben. Ich danke Thnen.

Egli: Zuerst mochte ich (ebenfalls in Anlehnung an
das Votum unseres Kollegen Zwygart) eine Berichtigung
anbringen. An sich hat Herr Kollege Zwygart als Ver-
treter der Minderheit I Zustimmung zur Fassung des
Bundesrates beantragt; ich meinerseits habe einen Min-
derheitsantrag eingereicht, der leider auf der Fahne
nicht verzeichnet ist, nimlich mit dem Unterschied, statt
der bundesritlichen Fassung mit der Formulierung
«deutlich iibersetzten Kaufpreis»; also der hier auf der
Fahne vermerkte Minderheitsantrag I des Herrn Kolle-
gen Zwygart war an sich durch mich eingereicht wor-
den. Herr Zwygart hat nun richtig den Antrag des Bun-
desrates zum seinigen gemacht; denn sonst kdnnte iiber
diesen iiberhaupt nicht mehr abgestimmt werden, weil
er nicht mehr zur Diskussion stiinde. Um aber die

Situation zu vereinfachen, schliesse ich mich als Vertre-
ter meiner Minderheit der Auffassung des Bundesrates
und der Minderheit des Herrn Kollegen Zwygart an. Ich
bitte Sie, somit der urspriinglichen Fassung zuzustim-
men, wonach der Kaufpreis «offensichtlich iibersetzt»
sein soll.

Wenn ich hier zur Begriindung noch ganz kurz
etwas beifiigen darf, dann das, dass der Begriff «offen-
sichtlich» oder «offenbar» ein gesetzestechnischer Be-
griff geworden ist. Er ist bereits in Artikel 2, Absatz 2,
des Zivilgesetzbuches enthalten, und seit 1912 hat sich
in bezug auf den «offenbaren Rechtsmissbrauch» oder
den «offensichtlichen Rechtsmissbrauch» einc Gerichts-
praxis gefestigt, und zwar in allen Kantonen unter der
Leitung und Filhrung des Schweizerischen Bundesge-
richtes. Offensichtlich oder offenbar ist cin Rechtsmiss-
brauch ja immer dann, wenn er klar ist, in die Augen
springend, unzweifelhaft, erheblich, worliber der Richter
im konkreten Fall zu entscheiden hat. Tch glaube, man
sollte es bei dieser Formulierung bewenden lassen. Ich
mochte Sie auch bitten, dem Antrag Eibel (der iibrigens
identisch ist mit einem Antrag, den Herr Kollege Brun-
ner in der Kommission schon cingereicht hat und den
wir damals ablehnten) die Zustimmung nicht zu geben.

Priisident: Wir nehmen davon Kenntnis, dass in die-
sem Fall der Antrag der Minderheit I zuriickgezogen
ist, d.h, dass in diesem Falle dem Bundesrat zuge-
stimmt wird.

Schwarz: Grundsitzlich sind sich bei Artikel 14, Ab-
satz 2, beziiglich der Zielsetzung offenbar alle einig.
Man mdchte verhindern, dass spekulative oder sonst ir-
gendwie iibersetzte Gewinne auf Mieter abgewiilzt wer-
den konnen. Ich mdchte mit allem Nachdruck davor
warnen, die an sich elastische Formulierung des Bun-
desrates einzuschrinken, weil sonst unter Umstiinden
genau das Gegenteil dessen erreicht wird, was man ei-
gentlich anstreben mochte, nimlich den Micter zu
schiitzen. Ich mochte dies an Hand des dringenden Pro-
blems der Altstadtsanierungen (dabei denke ich an die
Altstadtkerne vor allem unserer mittleren und kleineren
Stadte) ganz kurz nachzuweisen versuchen.

Leider ist es normalerweise so, dass Altstadtliegen-
schaften, selbst wenn es reine Abbruchobjekte sind, zu
relativ hohen Preisen gekauft werden miissen. Wenn
diese Preise nicht bezahlt werden, sind die Besitzer
nicht bereit, zu verkaufen, und die Folge wiire eine Ver-
lotterung gewisser Altstadtquartiere. Natiirlich ist es aus
naheliegenden Griinden in den meisten Fillen nicht
moglich, in solchen Altstadtsanierungsbauten billige
Wohnungen einzurichten. Sie sind aber sehr begchrt,
und die zur Kostendeckung notwendigen Mictzinse wer-
den bezahlt, wodurch anderc Kategorien des Woh-
nungsmarktes entlastet werden. Nur nebenbei sei er-
wihnt, dass aus verschiedenen Griinden durch solche
Sanierungsmassnahmen von Altstadtliegenschaften der
Ausniitzungskoeffizient von Gebiiuden bis auf das Dop-
pelte gesteigert werden kann, ohne zusitzliche Landbe-
anspruchung. Sofern nun der Artikel 14, Absatz 2, zu
starr, bzw. zu eng gefasst wiirde, hitte das zur Folge,
dass wohl niemand mehr bereit wire, in die Altstadtsa-
nierung Mittel zu investieren, weil er riskicrcn miisste,
unter Umstinden iiberhaupt keine oder auf alle Fille
keine marktiibliche Verzinsung seiner eingesetzten Mit-
tel zu erhalten. Es wire eine Illusion zu glauben, auf-
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grund einer strengeren Fassung von Artikel 14, Ab-
satz 2, konnte die Altstadtliegenschaft billiger gekauft
werden. Der Liegenschaftsbesitzer in der Altstadt wird
damit rechnen, dass seine Liegenschaft irgend einmal zu
rein geschiftlichen Zwecken gekauft wird, wo ja das Ri-
siko, keinen kostendeckenden Mietzins anheben zu kon-
nen, wesentlich geringer ist. Gerade das wiirde einer
weitern verhidngnisvollen Entwicklung unserer Altstadt-
kerne Vorschub leisten, indem diese formlich entvolkert
wiirden, was mindestens bei den mittleren und Klein-
stddten zurzeit noch nicht der Fall ist. Im Gegenteil, die
Altstadtwohnungen sind vermehrt gesucht und begehrt,
und es wire — ich betone es noch einmal — verhidng-
nisvoll, durch eine allzu starre Fassung von Absatz 2
den kontraproduktiven Effekt zu verstirken. Ich bitte
Sie deshalb, der elastischen Formulierung von Bundes-
rat und Stinderat zuzustimmen.

Abschliessend mdchte ich noch die Frage aufwerfen,
ob es nicht in einer Art Vorverfahren moglich wire, je-
weils vor Abschluss eines Kaufvertrages, beispielsweise
beim Kauf einer Altstadtliegenschaft zu Sanierungs-
zwecken, abkldren zu lassen, ob der angesetzte Kauf-
preis als offensichtlich iibersetzt beurteilt wird oder
nicht. Nur auf diese Weise kann meines Erachtens ver-
mieden werden, dass der gutgldubige Kiufer spiter die
Ueberraschung erlebt, keinen kostendeckenden Mietzins
verlangen zu diirfen, was ihn wirtschaftlich schwer
schiadigen kann. Ich méchte Herrn Bundesrat Brugger
anfragen, ob in dieser Richtung im Rahmen des Voli-
zugs eine Losung denkbar wire.

Bommer: Ich ersuche Sie ebenfalls, den Antrag der
Kommissionsmehrheit abzulehnen und dem Vorschlag
des Bundesrates und des Stinderates zuzustimmen. -

In Artikel 14, Absatz 2, will, wie das Herr Brunner
vorhin erldutert hat, die Kommissionsmehrheit einen
Mietzins als missbrauchlich bezeichnen, wenn dieser auf
dem Kaufpreis einer Liegenschaft beruht, der den Er-
tragswert der Liegenschaft vor ihrem Erwerb erheblich
iibersteigt. Die Herren der Mehrheit haben offenbar
noch nicht zur Kenntnis genommen, dass es in der
Schweiz eine grosse Anzahl von Vermietern gibt, die
ihre Wohnungen zu Preisen vermieten, die weit unter
der zuldssigen Norm liegen. Es wire iibrigens interes-
sant, dariiber einmal eine Statistik zu erheben, das
konnte man vielleicht bei einer nichsten Wohnungszih-
lung einmal tun. Man wiirde dann wohl eine Erklirung
dafiir finden, warum Mietverhiltnisse bei uns oft iiber
Jahre und Jahrzehnte im besten Einvernehmen zwischen
Mieter und Vermieter bestehen kdnnen.

Mit diesen bescheidenen Mietzinsen konstruieren
diese Vermieter unbewusst und zu ihrem eigenen Nach-
teil einen Ertragswert ihrer Liegenschaft, der weit unter
dem ortsiiblichen Verkehrswert liegt. Es ist klar, dass
bei solchen Verhiltnissen der Verkaufspreis erheblich
iiber dem vorherigen Ertragswert liegen kann. Und eben
diesen freiwillig niedrig gehaltenen Ertragswert will
man nun zum Ausgangspunkt nehmen, um einen miss-
briuchlichen Mietzins anzunehmen, wenn die Liegen-
schaft verkauft und dann zu einem erheblich hdoheren,
aber immer noch zum orstiiblichen Mietzins vermietet
wird. Der gleiche Mietzins wiirde nicht als missbriuch-
lich betrachtet, wenn ihn der alte Eigentiimer schon vor
dem Verkauf auf den normalen Stand erhéht und damit
auch den Ertragswert seiner Liegenschaft gesteigert
hiatte. Es mutet fast als rechtsmissbriuchlich an, die

Gutmiitigkeit eines Vermieters auf diese Weise auszu-
niitzen, selbst dann, wenn die Folgen seinen Nachfolger
treffen. Wenn wir solche Massnahmen einfithren, dann
sehe ich schwarz fiir unsern Wohnungsbau. Es konnte
dann vielleicht bald die Zeit kommen, wo wir gezwun-
gen sind, Massnahmen zum Schutze der Vermieter zu
treffen und einen gesetzlich zuriickgebundenen Woh-
nungsbau wieder in Schwung zu bringen, wie das heute
bereits in Schweden teilweise schon praktiziert werden
muss.

Bedenken Sie, dass es auch in der Schweiz weit bes-
sere und vor allem mit weniger Umtrieben verbundene
Kapitalanlagen gibt als Miethduser. Ich bin ebenfalls fiir
die Bekdmpfung von Missbrauchen im Mietwesen. Es
gibt aber auch im Mietwesen einen zweiten Vertrags-
partner, der ebenfalls schutzwiirdige Interessen zu ver-
treten hat, nimlich eben den Vermieter. Ich mochte Sie
deshalb bitten, den Antrag der Mehrheit abzulehnen
und dem Bundesrat und Stinderat zuzustimmen.

M. Debétaz: «Si ’on pouvait frapper tous les spécu-
lateursy, déclarait entre autres M. le conseiller fédéral
Brugger dans le débat d’entrée en matiére. Nous savons
combien les spéculateurs sont difficilement saisissables.
Il ne faut dés lors pas leur faciliter la tiche par des
textes qui seraient trop généreux a leur égard. Il faut
resserrer les mailles du filet si nous voulons que notre
arrété fédéral soit efficace.

C’est le but de la proposition de la majorité de la
commission, a l’article 14, 2e alinéa. Il parait logique de
dire que «les loyers sont abusifs lorsqu’ils sont fondés
sur un prix d’achat dépassant d’'une facon exagérée la
valeur de rendement de I'immeuble avant son acquisi-
tion.» Tel est le premier but poursuivi par la majorité de
la commission.

Il ne faut pas non pius que I'on puisse fonder des
loyers sur une augmentation exagérée de la valeur vé-
nale de 'immeuble sans prestations du bailleur, Dans les
communes ol notre arrété s’appliquera, des apparte-
ments sont loués a des loyers qui tiennent compte dans
une certaine mesure de la valeur qu’avait 'immeuble a
une certaine époque. Depuis lors, les valeurs vénales des
immeubles concernés peuvent, dans certains cas, avoir
augmenté d’une fagon considérable sans que le proprié-
taire y soit pour quelque chose, sans qu’il y ait eu des
prestations de sa part. Si le propriétaire pouvait tenir
compte de cette augmentation de valeur vénale d’une
facon exagérée sans qu’il y ait eu de sa part des presta-
tions pour l'augmenter, il aurait la possibilité d’élever
les loyers, dans divers cas, d’une facon considérable,.
Cela serait totalement inéquitable, injustifié; cela
conduirait sans aucun doute i des abus. Ce sont les rai-
sons pour lesquelles la majorité de la commission vous
invite & voter un texte écartant également la possibilité
de prendre en considération une augmentation exagérée
— je répéte encore une fois «exagérée» — de la valeur
vénale de 'immeuble sans prestations du bailleur.

Kaufmann: Ich glaube, wir sind beim Herzstiick der
Vorlage angelangt, und ich méchte eine Konsequenz
aufzeigen, die sich aus dem Mehrheitsbeschluss ergibt
und deren wir uns vielleicht nicht so bewusst sind. Die

.Mehrheit will keine Mietzinserhthungen ohne Leistung

des Vermieters. Nach dem Vorschlag der Mehrheit
konnte der Vermieter die Teuerung auf seinem inve-
stierten Kapital nicht mehr ausgleichen. Er konnte also
die Kaufkraft seiner Geldanlage nicht erhalten. Die
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Sachwertanlage verlore jeden Sinn. Ich glaube, das will
die Mehrheit des Parlamentes nicht, und daher ist
meines Erachtens der Antrag der Mehrheit nicht trag-
bar.

Der Mehrheitsbeschluss niitzt nicht einmal viel. Da
wird einerseits jede MietzinserhShung ohne Leistung
des Vermieters verboten, anderseits wird Artikel 15,
Litera a, stehen gelassen. Da bleibt die Frage im Raum:
Ist ein Mietzins missbriuchlich, wenn die Mietzins-
erhdhung durch die ortsiiblichen Mietzinse gedeckt
wird, der Vermieter aber keine Leistungen erbracht hat?
Sie sehen, der Mehrheitsbeschluss bringt nur Wider-
spriiche und Unklarheiten. Wenn ich Ihnen beantrage,
den Mehrheitsantrag abzuweisen, dann muss ich Thnen
aber gleichzeitig gestehen, dass ich mich fiir die
Minderheitsantrage nicht recht erwidrmen kann. Ich
glaube — ich habe das bereits im Eintreten gesagt —.
man hitte einen mittleren Weg suchen miissen, einen
Weg, der auch dem Mieter mehr geboten hitte. Ich
habe in der Eintretensdebatte einige Fragen an Herrn
Bundesrat Brugger gestellt; ich habe seine Antworten
noch zugut, und ich hoffe sehr, dass allenfalls im Diffe-
renzbereinigungsverfahren die von mir gewiinschten
konkreten und klaren Erhdhungsgrenzen und Erho-
hungslimiten festgelegt werden konnen. Dann hat mei-
nes Erachtens der Vermieter etwas und der Mieter.

Jaeger-St. Gallen, Berichterstatter der Minderheit II:
Es tut mir leid, dass ich schon wieder sprechen muss.
Ich mochte jetzt den Minderheitsantrag II begriinden;
zwar hat indirekt bereits Herr Kollega Egli — allerdings
in eher negativem Sinn — zu diesem Minderheits-
antrag II Stellung genommen, als er begriindete, warum
das Wort «offensichtlich» oder «deutlich» oder «erheb-
lich» in die Bestimmung Eingang finden soll.

Wir haben es mit einem Artikel zu tun, der fiir die
Missbrauchsgesetzgebung &dusserst wichtig ist. Das wur-
de mehrere Male betont. Was heisst nun aber yoffen-
sichtlich» oder «deutlich» iibersetzt? Ich mdochte Herrn
Egli auch fragen, was «erheblich iibersetzty heisst. Beide
Ausdriicke lassen sich nicht in Zahlen fassen. Hingegen
zeigt die Erfahrung, dass die Begriffe «offensichtlich»
und «erheblichy mindestens hoher sind als etwa 10 Pro-
zent der jeweils umstrittenen Betrédge. Sie konnen das an
einem Beispiel ermessen. Nehmen Sie an, dass bei einem
Haus der Kaufpreis von 800 000 Franken angemessen
sei. Nun kauft der Betreffende das Haus fiir 960 000
Franken. Er hat also 20 Prozent zu viel bezahlt. Glau-
ben Sie, dass der Ermessensrichter hier eine Korrektur
anbringen wird bis auf 800 000 oder 850 000 Franken
hinunter? Ich glaube nicht. Wenn es wirklich so heraus-
kommen wiirde, dass eine Korrektur angebracht wiirde,
dann hochstens etwa auf eine Teilung zwischen 800 000
und 960 000 Franken, das heisst also auf 880 000 Fran-
ken. Um diese 80 000 Franken Mehrkaufpreis zu amor-
tisieren, wére eine 7prozentige Erhohung jahrlich not-
wendig, das heisst eine Erhohung um 5600 Franken.
Diese 5600 Franken miissten auf die Mieter verteilt
werden. Es zeigt sich somit, dass der Begriff «offen-
sichtlich» eine Gummi-Bestimmung darstellt. Wenn Sie
das Wort «offensichtlich iibersetzty in den Artikel auf-
nehmen, dann lassen Sie im Prinzip zu, dass man eine
MietzinserhGhung mit einem iibersetzten Kaufpreis be-
griindet. Sie sind also einverstanden mit {ibersetzten
Kaufpreisen. Sie sind nur gegen «offensichtlich iiber-
setzte» Kaufpreise. Ich mochte Sie nochmals fragen:

Wann gibt es bei den heutigen Verhiiltnissen auf dem
Grundstiickmarkt iiberhaupt keine «offensichtlich iiber-
setzten» Kaufpreise?

Bundesrat Brugger: Es handelt sich hier um eine aus-
serordentlich wichtige Bestimmung, iiber die wir nun zu
entscheiden haben. Sie ist so wichtig, dass sie wirklich
ihrer Aufmerksamkeit wert ist. Es geht um die schr
anspruchsvolle Zielsetzung, wic wir den {libersetzten
Kaufpreisen fiir Liegenschaften im Rahmen einer Miss-
brauchsgesetzgebung — wohlverstanden, nicht einer
Preiskontrolle — beikommen konnen. Ich mochte nun
sagen, dass ich allen Antrigen der Minderheit — ich
gehe da nicht auf die formellen Fragen ein; ob Sie
«offensichtlich» oder «deutlich» oder nur «iibersetzt»
sagen wollen, ist wirklich von minder wichtiger Bedeu-
tung —, zustimmen kann. Sie sind im Effekt — wie ich
noch beweisen werde —- genau dasselbe, was der bundes-
ratliche Antrag will. Hingegen muss ich nun sehr dcut-
lich Stellung gegen den Antrag der Kommissions-
mehrheit nehmen, weil dieser Antrag Konsequcnzen hat
und uns in eine Situation fiihrt, die vermutlich auch von
der Kommissionsmehrheit gar nicht gesucht oder als
erwiinscht bezeichnet wird. Man md&chte im Antrag der
Mehrheit den Ertragswert einer Liegenschaft vor dem
Kauf als Ausgangsbasis nehmen. Man mdchte diesen
Ertragswert, also die Mietzinseinnahmen, dic man zu-
letzt gehabt hat, kapitalisieren und damit den gerechten
Kaufpreis erhalten, und, wenn der nicht stark iibersetzt
ist, ihn als nicht missbriuchlich bezeichnen. Der Kauf-
preis ist damit eine Funktion des Ertragswertes, das hat
nun eine nachteilige Konsequenz. Sie wissen, dass bei
den Liegenschaften, vor allem auch bei den Altliegen-
schaften, die Mietzinse zum Teil sehr weit oben sind —
sie sind nachgezogen worden. Sie wissen aber auch, dass
es Mietzinse in sehr grosser Zahl gibt, die noch sehr
weit unten sind. Das ist ja auch der Grund, warum
diese durchschnittlichen Mietzinse immer relativ tief lic-
gen; wir haben eben eine grosse Zahl von Mietobjckten
mit sehr bescheidenen Mietzinsen.

Wenn man nun den gegenwirtigen Ertragswert als
Ausgangsbasis fiir den gerechten Kaufpreis nimmt, so
wird damit der verniinftige Vermieter, das heisst der-
jenige, der es bis jetzt unterlassen hat, seine Mietzins-
einnahmen entsprechend zu steigern, in ganz ungebiihr-
licher Weise bestraft, wihrenddem der andere, der es
verstanden hat, seine Mietzinse in die Hohe zu treiben,
einen grossen Betrag bei der Kapitalisierung erhilt,
somit belohnt wird. Ich glaube nicht, dass ein solcher
Effekt der Sinn einer Gesetzgebung sein kann. Der
massvolle Vermieter kann sich allerdings aus dieser
Situation retten, indem er versucht, vor einem allfilligen
Verkauf seine Mietzinsen noch so rasch und so hoch als
moglich hinaufzutreiben. Er kann dies ja tun, sofern
seine Mietzinse noch unter den quartieriiblichen An-
siitzen liegen, Wollen wir das wirklich? Ich glaube, auch
das ist eine Folge, die einfach nicht verantwortbar ist.

Wir haben wochenlang zusammen mit Fachlcuten
iiber dieses Problem des gerechten, des angemessencn
Kaufpreises diskutiert. Eine Losung ist ausserordentlich
schwierig, und wir sind wieder auf unser grundsitzli-
ches Prinzip zuriickgekommen, dass uns an sich nicht in
erster Linie die Kaufpreise interessieren sollten,
sondern die Mietzinse. Auch den Mieter muss ja nicht
in erster Linie der Kaufpreis, sondern der Mietzins
interessieren. Das ist der Grund, weshalb wir Thnen
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diese bundesritliche Fassung vorgeschlagen haben.
Nach dieser Fassung kann jeder den Kaufpreis bezah-
len, den er will, das ist seine Privatsache. Was er aber
nicht kann, ist, dass er dann einen entsprechenden
Mietzins 16sen kann, dass er also den entsprechenden
Profit oder sogar die Erwartung eines zukiinftigen Pro-
fites realisieren kann. Selbstverstindlich bedarf die
bundesritliche Fassung noch einer Ausfiihrung in der
Verordnung. Ich will IThnen sagen, was wir voraussicht-
lich in unserer Verordnung, die wir ja auch noch diesen
Monat unter Dach bringen miissen, sofern am 1. Juli
der ganze Apparat spielen soll, vorsehen. Wir werden in
Ausfilhrung von Artikel 14, Absatz 2, in der Ver-
ordnung sagen, dass ein Kaufpreis dann als offen-
sichtlich iibersetzt gelte, wenn er den Ertragswert einer
Liegenschaft, berechnet auf den orts- oder quartier-
iiblichen Mietzins, erheblich iibersteigt. Damit kommen
wir zu einer Objektivierung des Ertragswertes, der nicht
einfach auf die gerade jetzt erhobenen, génzlich unter-
schiedlichen Mietzinse abgestiitzt werden kann.

Unsere Formulierung entspricht in ihrem Gehalt
dem Antrag Eibel, sie entspricht aber dem Sinne nach
auch dem Antrag von Herrn Nationalrat Jaeger, der in
seiner Formulierung das gleiche vorsieht. Herr
‘Jaeger beantragte: «MietzinserhGhungen sind miss-
brauchlich, wenn sie mit dem bezahlten Kaufpreis be-
griindet werden. Vorbehalten bleibt Artikel 15.» Dieser
hat ja wieder als wichtigstes Kriterium die Quartier-
iiblichkeit. Die beiden Minderheitsantrige FEibel und
Jaeger sind daher in ihrem materiellen Gehalt genau
dasselbe, das, was auch wir wollen.

Nun kann man natiirlich die Auffassung vertreten,
dass man das nicht nur in die Verordnung hinein-
schreiben, sondern gerade ins Gesetz aufnehmen sollte.
Ich habe gar nichts dagegen, wenn Sie das im Gesetz
niederlegen wollen. Ich habe Ihnen aber schon einmal
gesagt, dass wir hier Neuland betreten, dass wir hier
eine ausserordentlich schwierige Aufgabe in Angriff
nehmen, dass wir nun unsere Erfahrungen sammeln
miissen. Ich bin iiberzeugt, dass wir schon nach einigen
Monaten Verhéltnisse und Sonderfille antreffen wer-
den, denen wir irgendwie begegnen miissen; da wire es
bedeutend einfacher, wenn man im Gesetz nur den
Grundsatz niederlegen und das andere der Verordnung
iiberlassen wiirde. Dann haben wir die Beweglichkeit, die
der gegebenen Situation angemessen ist.

Ich bitte Sie deshalb, dem Antrag des Bundesrates,
der sich materiell mit den zwei Minderheitsantrigen
deckt, zuzustimmen.

Ich habe noch einige Fragen zu beantworten. Herr
Nationalrat Schwarz fragt, ob irgendwo die Vorab-
klirung des Kaufpreises vorgenommen werden konnte.
Ich mochte Sie auf Artikel 26 unseres dringlichen
Bundesbeschlusses hinweisen, wo den Schlichtungs-
stellen — die ja auch aus Fachleuten zusammengesetzt
sein sollen — diese Aufgabe zukommt.

Herr Nationalrat Kaufmann, Sie haben mir letzte
Woche noch die Frage gestellt, ob es sich bei unseren
Ueberlegungen um den Handelswert oder um den orts-
iiblichen Ertragswert handle. Ich glaube, ich habe Ihnen
mit meinen Ausfithrungen jetzt eindeutig gezeigt, dass
es sich ja nur um den ortsiiblichen Ertragswert handeln
kann.

Schliesslich noch eine Frage von Herrn Nationalrat
Hofmann, der die Frage der Baurechtszinsen aufgewor-
fen hat, die wir iiber Sonntag, soweit neben dem Festen
die Zeit noch reichte, griindlich studiert haben.

Nationalrat -~ Conseil national 1972

Baurechtszinsen als solche werden ja von diesem
Bundesratsbeschluss nicht erfasst, weil ja die Lie-
genschaften hier nicht einer Preiskontrolle unterstellt
werden. Wir haben weder in der einen noch in der
andern Richtung eine Preiskontrolle. Natiirlich insofern,
als sich iibersetzte Baurechtszinsen auf die Mietzinsen
auswirken, werden letztere indirekt betroffen. Man
kann ja keinen missbriuchlichen Mietzins verlangen mit
der Begriindung, man zahle einen missbrauchlichen
Baurechtszins, Das geht natiirlich nicht.

Nun hat Herr Nationalrat Hofmann auf ein Problem
hingewiesen, dass es in sich hat. Zwischen dem Kauf-
preis und dem Baurechtszins einer Liegenschaft besteht
nimlich ein grundsitzlicher Unterschied, ndmlich der,
dass der Vermieter und der Baurechtzinsnehmer in der
Regel nicht dieselben Leute sind. Das sind ganz andere
Parteien, Bei einer gekauften Liegenschaft im Normal-
fall haben wir zwei Parteien, den Vermieter auf der
einen Seite und den Mieter auf der anderen. Im Bau-
rechtsverhiltnis sind es drei Parteien: der Baurechts-
geber, der Baurechtsnehmer, der in der Regel auch der
Vermieter ist, und der Mieter. Es kann durchaus die
Situation eintreffen, dass nun der Vermieter zwischen
den beiden Parteien drin steht; vom Staat her kann er
an Mietzinsen nicht mehr verlangen, als was nach dieser
Gesetzgebung noch moglich ist. Der Baurechtsgeber
hingegen erhoht seine Zinsen, weil sie vielleicht inde-
xiert sind. Aber dieses Problem konnen wir im Rahmen
dieser Mieterschutzgesetzgebung einfach nicht 10sen;
das ist ein Problem, das in das ganze Bodenrecht
hineingeht. Vielleicht miissen wir dieses Problem im
Zusammenhang mit dem Raumplanungsgesetz noch an-
gehen; es liegt hier einfach verfassungsmissig nicht
drin.

Prisident: Wir kommen zur Bereinigung. Es liegen
drei Gruppen von Antragen vor: Die erste Gruppe
betrifft Antrige, die sich um die Formel «iibersetzter
Kaufpreis» drehen. Bundesrat und die Minderheit I
sagen «offensichtlich {ibersetzt». Die Minderheit II sagt
einfach «iibersetzt».

Wir haben die zweite Gruppe von Antragen: Diese
Antrige umschreiben materiell, wann der Kaufpreis als
iibersetzt gilt. Und zwar beantragt die Mehrheit der
Kommission einen Text, der den Ertragswert vergleicht
mit dem Erwerb, d.h. eine nicht materiell begriindete
Verkehrswertsteigerung.

Dann haben wir den Antrag Eibel: «Vergleich mit
Ertragswert aufgrund der am Standort iiblichen Mietzin-
se.»

Die dritte Gruppe betrifft den Antrag Jaeger-St. Gal-
len, der die Begriindung des Zinses mit dem Kaufpreis
als missbrauchlich bezeichnen will.

Ich beantrage Ihnen, wie folgt abzustimmen: Wir
nehmen zuerst die Bereinigung innerhalb der Gruppen
vor; dann werden wir die Ergebnisse der beiden Grup-
pen einander gegeniiberstelit.

In der ersten Abstimmung entscheiden wir iitber den
Antrag des Bundesrates «offensichtlich iibersetzts und
dem Antrag der Minderheit II, der nur «iibersetzt» sagt.

Abstimmung — Vote
Erste Gruppe
Eventuell — Eventuellement:
Fiir den Antrag der Minderheit I
(und des Bundesrates)
Fiir den Antrag der Minderheit 1T

81 Stimmen
78 Stimmen

123
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Zweite Gruppe
Eventuell — Eventuellement:

Fiir den Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag Eibel

61 Stimmen
81 Stimmen

Eventuell — Eventuellement:

Fiir den Antrag der Minderheit I

(erste Gruppe) 127 Stimmen

Fiir den Antrag Eibel (zweite Gruppe) 14 Stimmen
Dritte Gruppe
Definitiv — Définitivement:
Fiir den Antrag der Minderheit I 89 Stimmen
Fiir den Antrag Jaeger-St. Gallen 63 Stimmen

Ziff. 11
Titel zu Ziff. Il und Titel zu Art. 15
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Ch. I
Titre du ch. 1l et titre de P'art. 15
Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Angenommen — Adopté

Art. 15
Antrag der Kommission
Ingress und Buchst. b, d
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Buchst. a
Mehrheit
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Minderheit
(Zwygart, Egli, Fischer-Weinfelden,
Fischer-Bern, Freiburghaus, Raissig, Tschopp)

Nach Entwurf des Bundesrates.

Buchst. ¢
Mehrheit
Wenn sie sich bei neueren Bauten im Rahmen der
kostendeckenden Bruttorendite, berechnet auf den Anla-
gekosten, halten. Deutlich iibersetzte Land-, Bau- oder
Erwerbskosten fallen fiir die Berechnung der Bruttoren-
dite ausser Betracht;

Minderheit 1
(Zwygart, Egli, Fischer-Weinfelden,
Fischer-Bern, Freiburghaus, Raissig, Tschopp)
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Minderheit Il
(Jaeger-St. Gallen, Fontanet, Jelmini,
Meizoz, Muheim, Welter)

Wenn sie sich bei neueren Bauten im Rahmen der
kostendeckenden Bruttorendite, berechnet auf den Anla-
gekosten, halten. Uebersetzte Land-, Bau- oder Erwerbs-
kosten fallen fiir die Berechnung der Bruttorendite

ausser Betracht;
Buchst. ¢ bis

Mehrheit
Zustimmung zum Beschluss des Sténderates.

Minderheit
(Fischer-Bern, Egli, Fischer-Weinfelden,
Freiburghaus, Raissig, Tschopp, Zwygart)
Wenn die MietzinserhGhung 4 Prozent pro Jahr

nicht tibersteigt und der Unterhalt der Mietsache vom
Vermieter in angemessener Weise gewihrleistet wird;

Buchst. d
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Antrag Alder

. Buchst. ¢ bis
Streichen.

Art. 15
Proposition de la commission

Préambule et lettres b, d
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Let. a
Majorité
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Minorité
(Zwygart, Egli, Fischer-Weinfelden,
Fischer-Berne, Freiburghaus, Raissig, Tschopp)

Selon le projet du Conseil fédéral.

Let. ¢
Majorité
Pour les constructions récentes, se tenir dans les

limites du rendement brut permettant de couvrir les
frais, calculé d’aprés le cofit de revient. Lorsque le cofit
du terrain, celui de la copstruction ou le colit d’acquisi-
tion est nettement exagéré, il n’entre pas en considéra-
tion pour le calcul du rendement brut;

Minorité I
(Zwygart, Egli, Fischer-Weinfelden,

Fischer-Berne, Freiburghaus, Raissig, Tschopp)
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Minorité 11
(Jaeger-St-Gall, Fontanet, Jelmini,
Meizoz, Muheim, Welter)

Pour les constructions récentes, se tenir dans les
limites du rendement brut permettant de couvrir les
frais, calculé d’aprés le colit de revient. Lorsque le coiit
du terrain, celui de la construction ou le coiit d’acquisi-
tion est nettement exagéré, il n’entre pas en considéra-
tion pour le calcul du rendement brut;

Let. ¢ bis
Majorité
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Minorité
(Fischer-Berne, Egli, Fischer-Weinfelden,
Freiburghaus, Raissig, Tschopp, Zwygart)

Ne pas dépasser 4 pour cent par année et a condi-
tion que I'entretien de la chose louée soit assuré par le
bailleur dans une mesure équitable;

Let. d
Adhérer i la décision du Conseil des Etats,
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Proposition Alder

. Let. ¢ bis
Biffer.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Im Einlei-
tungssatz zum Artikel 15 und bei Artikel 15, Litera a,
schliesst sich die Kommission dem Beschluss des Stén-
derates an.

Bei Artikel 15, Litera b, entspricht der Beschluss des
Stinderates dem urspriinglichen Text, den die national-
ratliche Kommission vorgeschlagen hatte. Die Differenz,
die hier bestanden hat, kann somit bereinigt werden,
wenn Sie dem jetzigen Vorschlag zustimmen.

M. Bussey, rapporteur de la majorité: En ce qui con-
cerne la lettre b, il n'y a pas de modification proposée.
Par contre, les modifications interviennent 4 la lettre ¢
de cet article 15.

A la lettre ¢, nous avons d’abord une proposition de
la minorité II. On y retrouve a peu prés les mémes ter-
mes qu’a l'article 14 qui situent bien les nuances appa-
rues dans le cadre des travaux de la commission. Tout
d’abord la minorité II estime que nous devons apporter
une précision qui serait la suivante: le colit d’acquisition
«est exagéré». Par contre, la majorité estime que le coiit
d’acquisition est «nettement» exagéré, autrement dit
souhaite une précision supplémentaire, alors que la mi-
norité I s’en tient au texte du Conseil fédéral.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Wir haben
in Buchstabe ¢ wieder die genau gleichen Differenzie-
rungen in der Betonung wie vorhin. Es geht um die
Worte «offensichtlichy, «deutlichy und «iibersetzty. Das
sind die drei Varianten, iiber die Sie zu befinden haben.
Die Kommissionsmehrheit schldgt Thnen die Formulie-
rung mit dem Wort «deutlich» vor, die Minderheit I will
das Wort «offensichtlich», wie der Bundesrat. In der
Kommission hat man aber das Gefiihl gehabt, das Wort
«offensichtlich» sage mehr aus als der Begriff «deut-
lich». Schliesslich liegt noch ein Antrag Jaeger-St. Gal-
len vor mit einer restriktiveren Fassung, Wir stehen also
hier praktisch vor der gleichen Thematik wie beim
Artikel 14,

Prisident: Nachdem der Rat beim Artikel 14 dem
Antrag des Bundesrates zugestimmt hat, frage ich die
Vertreter der Minderheit an, ob sie an ihren Antrigen
festhalten. Die Kommissionsreferenten sind der Mei-
nung, dass hier die Formulierung des Bundesrates zu
wihlen sei.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Wenn die
Minderheit IT ihren Antrag zuriickzieht, k6nnte auch die
Mehrheit auf ihren Antrag verzichten.

Prisident: Ich frage Herrn Jaeger-St. Gallen an, ob
er seinen Antrag zuriickzieht.

Jaeger-St. Gallen, Berichterstatter der Minderheit II:
Ich muss dem, was ich bereits gesagt habe, nicht mehr
viel beifiigen, Ich bedaure den Entscheid von vorhin
und mochte doch darauf hinweisen, dass folgender
Vergleich zuldssig wire: Wir verbieten den offensichtli-
chen Schlawiner, aber den Schlawiner lassen wir zu!

Prisident: Das war ein schones Wort! (Heiterkeit.)

Schwarzenbach: Fiir die Mitglieder des Rates, die
nicht in der Kommission waren, ist diese Materie nicht
unbedingt durchsichtig. Ich mdchte daher eine Frage an
den Herrn Bundesrat Brugger richten.

Warum hat man festgelegt, was missbrauchlich ist?
Das ist klar. Man geht ja auf die Missbrauche aus, Wire
es nicht logisch, dass alles andere als das Missbrauchli-
che nicht missbriauchlich ist? Ich sehe also nicht ein,
warum man einen so langen Gesetzesparagraphen erlas-
sen muss iiber das, was nicht missbrauchlich ist, wenn es
doch klar umschrieben ist, was missbrauchlich ist. Das
ist etwas, was mir nicht einleuchtet!

Bundesrat Brugger: Wenn es nur so wire, Herr
Nationalrat Schwarzenbach, dass wir so genau wijissten
in unserer Gesellschaftsordnung und auch in unserem
personlichen Leben, was missbriuchlich ist und was
nicht! Eben gerade das wissen wir nicht. Darf ich auf
unsere Eintretensreferate hinweisen, wo ich Ihnen mit
aller Deutlichkeit ausgefiihrt habe, wie schwierig es ist,
diesen Missbrauchsbegriff zu definieren. Praktisch be-
steht keine Definition, und die Auffassungen nur schon
in diesem Rat — das haben die bisherigen Debatten
gezeigt — gehen meilenweit auseinander, Darum sind
wir zu diesem Hilfsmittel der negativen Umschreibung
geraten. Auch das ist nicht nur eine literarische oder
legislatorische formelle Uebung, sondern sie ist unbe-
dingt notwendig, wenn wir in einem einheitlichen
Rechtsgebiet — und als solches betrachten wir die
Schweiz — eben einigermassen gleiche Grundsitze und
Verhaltnisse schaffen wollen und wenn wir vor allem
auch fiir die erste Zeit den Instanzen, nadmlich diesen
Schlichtungsstellen und nachher den Zivilrichtern, die
eine ganz schwierige Anfangshiirde zu nehmen haben,
wenigstens gewisse Starthilfen bieten konnen.

Das ist der Grund. Es ist wohl berechtigt, dass wir
diese negative Umschreibung wagen.

Prisident: Nachdem die MinderheitIl an ihrem
Antrag festhiit, hélt auch die Mehrheit der Kommission
an ihrem Antrag fest. — Bin ich richtig «gewickelty? —
Es scheint dies der Fall zu sein.

Ich schlage folgende Abstimmungsweise vor: Even-
tuell entscheiden wir zwischen der Mehrheit und der
Minderheit II. Die Minderheit I stimmt ja dem Bundes-
rat zu. Die Mehrheit der Kommission will sagen: «Deut-
lich {iibersetzte Land-, Bau- oder Erwerbskosten...»,
wiahrend die Minderheit IT nur von «iibersetzten Land-,
Bau oder Erwerbskosten ...» sprechen will. Das Ergeb-
nis werden wir dann dem Antrag des Bundesrates
(«Offensichtlich iibersetzte Land-, Bau- oder Erwerbsko-
sten . . .») gegeniiberstellen.

Abstimmung — Vote
Eventuell — Eventuellement:

Fiir den Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag der Minderheit II

41 Stimmen
65 Stimmen

Definitiv — Définitivement:
Fiir den Antrag der Minderheit II 63 Stimmen
Fiir den Antrag der Minderheit I (und des Bundesrats)
76 Stimmen

Prisident: In Absatz ¢ bis liegt ein Mehrheits- und
ein Minderheitsantrag vor sowie ein Antrag Alder auf
Streichung.
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M. Bussey, rapporteur de la majorité: Le nouvel alinéa
¢ bis a donné lieu 4 une discussion trés nourrie au sein
de la commission. La majorité de ses membres enten-
daient s’en tenir aux propositions présentées en ce qui
concerne la lettre ¢. Ce n’est que lorsque I'alinéa c bis est
venu en discussion et que la commission a eu connais-
sance du texte adopté par le Conseil des Etats que la
discussion a resurgi au sein de la commission. Elle nous
a valu une proposition de minorité qui vise a fixer la
hausse autorisée a 4 pour cent par année, a condition
que l'entretien de la chose louée soit assuré par le
bailleur dans une mesure équitable, ce qui équivaut a
une indexation. La minorité qui a proposé cette disposi-
tion ne le conteste pas.

La majorité de la commission, quant & elle, vous
propose de maintenir le texte de la lettre ¢ bis tel qu'il a
été adopté par le Conseil des Etats. Je rappelle ce texte:
«s’ils visent uniquement & maintenir le pouvoir d’achat
du capital exposé aux risques;».

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Schon ver-
schiedene Redner betonten die Wichtigkeit dieses Arti-
kels; nach meiner personlichen Auffassung betrifft die-
ser Artikel 12c bis einen der allerwichtigsten Punkte,
iiber die wir hier zu entscheiden haben. -— Bisher wurde
stets betont: Wir wollen die Kosten des Hauseigentii-
mers decken, Dieser Grundsatz wurde von jeder Seite
akzeptiert. — Was bedeutet das nun aber? Welche
Kosten darf er iiberhaupt als solche anrechnen? Darliber
gab es lange Diskussionen. Die Kommissionsmehrheit
hat dem Grundsatz als selbstverstindlich zugestimmt,
dass der Eigentiimer einen Anspruch auf Realwerterhal-
tung der von ihm als risikotragendes Kapital eingebrach-
ten Mittel hat. Wiirde aber beispielsweise ein Eigentiimer
eine Liegenschaft zu 100 Prozent aus eigenen Mitteln
bezahlen, dann wiirde nicht das ganze Kapital als
risikotragend betrachtet, sondern nur ein Anteil in der
ungefahren Grossenordnung von 40 Prozent der ur-
spriinglichen Investitionen; die weiteren 60 Prozent sind
das Aequivalent einer nicht risikotragenden ersten Hy-
pothek. Eine Versicherungsgesellschaft beispielsweise,
die nominell alles aus eigenen Mitteln investiert, wird
keinen Anspruch darauf haben, bei der Mietzinsfestset-
zung dann auch eine 100prozentige Realwerterhaltung
dieser Mittel zu verlangen. Auch bei einer Lebensversi-
cherungsgesellschaft wiirde nur eine anteilsmissige
Realwerterhaltung im Verhaltnis zu den urspriinglichen
Investitionen geltend gemacht werden kénnen.

Demgegeniiber ist nun in der Kommission noch
etwas anderes diskutiert worden: Man solle ganz einfach
bis zu einem gewissen Betrag — es wurde von 4 Prozent
gesprochen — die Mieten jdhrlich ohne Riicksicht auf
die Kosten erhohen konnen; hier wiirde also einfach an
die Stelle einer Indexklausel eine sozusagen automatisch
mdogliche Mietzinserhéhung treten, wie das iibrigens —
das muss ausdriicklich hervorgehoben werden — unter
der Mietzinsiiberwachung praktisch gehandhabt wurde,
und zwar in der Regel mit S Prozent. Der Vorschlag der
Minderheit bedeutet also nicht einfach einen Miss-
brauchsvorschlag; es wird ein anderes Prinzip vorge-
schlagen.

Diese Bestimmung von Artikel 12 ¢ bis war im ur-
spriinglichen Entwurf des Bundesrates nicht enthalten.
Sie ist nachtréglich in den Verhandlungen des Stindera-
tes aufgenommen worden, weil Herr Bundesrat Brugger
ganz speziell wiinschte, dass man sich mit dieser Frage
auseinandersetzte. Er verlangte also vom Stinderat, sich

mit dieser Frage zu befassen: Soll nun der Nominalbe-
trag des Eigenkapitals gelten oder ein im Ausmass
gedimpfter Betrag aufgewertet werden? Das sind zwei
verschiedene Prinzipien, uber die Sie hier entscheiden
miissen. Ich vertrete in dieser Frage ganz eindeutig den
Standpunkt der Kommissionsmehrheit, die im {ibrigen
diesen Artikel mit 11:6 Stimmen seinerzeit angenommen
und damit im Sinne des Stinderates entschieden hat.

Fischer-Bern, Berichterstatter der Minderheit: Mit
Herrn Brunner bin ich der Meinung, es handle sich hier
um eine sehr wichtige Frage. Ich bin sogar {iberzeugt,
dass dies fiir die Zukunft die zentrale Frage der ganzen
Vorlage ist. Hier entscheidet es sich, ob wir zu einer
gewissen Flexibilitit der Mictzinsgestaltung kommen
werden oder ob in Zukunft das Mietzinsniveau der be-
stehenden Wohnungen praktisch definitiv einzementiert
werden soll, mit Ausnahme gewisser Anpassungen an
die sich dndernden direkten Kosten.

Bei Artikel 12 habe ich das Wort nicht crgriffen,
mochte aber Herrn Jaeger noch folgendes sagen: Es
handelt sich hier absolut nicht um dasselbe wic bei Ar-
tikel 12, denn jener Artikel ist ausdriicklich der Miss-
brauchsiiberwachung unterstellt, wihrend es hier um
einen Exkulpationsgrund geht bzw. um die Abgrenzung
des Begriffs des eigentlichen Missbrauchs. Nach mei-
nem Antrag soll jedermann dic Moglichkeit haben, die
Mietzinse um 4 Prozent pro Jahr zu erhdhen. Wie be-
reits Herr Brunner erwihnte, hatten wir ja wihrend der
Dauer der Mietzinsiiberwachung von 1965 bis 1970 die-
ses System praktiziert, und zwar damals mit 5 Prozent,
Es wurde damals allgemein anerkannt, es sei gerecht-
fertigt, diese 5 Prozent jahrlich zu bewilligen. Damals
hatte also jeder die Moglichkeit, die Altmieten um
5 Prozent anzuheben, ohne dass der Mieter das Recht
gehabt hitte, dagegen Einsprache zu erheben. Genau
das gleiche Prinzip wird nun hier im Minderheitsantrag,
den ich vertrete, wieder aufgenommen. Dabei soll dafiir
gesorgt werden — das ist der Nachsatz —, dass die
Mietsache in einem guten Zustand ist und in ange-
messener Weise unterhalten wird. Es geht also nicht an,
dass der Vermieter einfach «plein pouvoir» erhilt, dio
Mieten zu erhShen.

Die Fassung des Stinderates geht bedeutend weniger
weit. Ich anerkenne ohne weiteres, dass sie besser ist als
gar nichts. Sie hat aber zur Folge, dass die Mietzinse an
die Teuerung gebunden werden. Steigt die Teuerung
stark an, gibt es hohere Mietzinsaufschlige; bleibt die
Teuerung tief, gibt es weniger Erhdhungen. Wie Herr
Brunner darlegte, denkt man daran, die ganze Mechanik
mit etwa 40 Prozent in Bewegung zu setzen. Bei einer
Annahme der stdnderitlichen Fassung wiirde das be-
deuten, dass wir bei einer Teuerung um 5 Prozent und
bei 40 Prozent {iberwilzungsberechtigtem risikotragen-
dem Kapital die Mietzinse um 2 Prozent erhéhen diirf-
ten. Nach meiner persdnlichen Auffassung ist es not-
wendig, einen weiteren Schritt zu tun, weil nimlich
sonst die Mietzinse einzementiert werden. Wir wissen
ja, dass es sich hier nicht um eine voriibergehende Vor-
lage handelt. Wir sind uns alle dariiber klar, dass in den
hier anvisierten Zentren dic Mietzinskontrolle bzw.
diese Missbrauchsgesetzgebung iiberhaupt nicht mehr
verschwinden wird, Wenn der Beschluss dann einmal
auslauft, werden wir uns an ein definitives Gesetz
machen missen, das dann dauernden Charakter hat.
Wir miissen also dafiir sorgen (sowohl aus Gkonomi-
schen Griinden wie aus Riicksicht auf die Wohnbau-
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produktion und den ganzen Sachwertcharakter der
Mietobjekte), dass hier keine FErstarrung entsteht. Ich
bitte Herrn Bundesrat Brugger, uns in aller Offenheit zu
sagen, wie er es sich vorstellt, hier eine solche Erstar-
rung zu verhindern.

Bei Litera a des Artikels 15 haben wir vorhin ent-
schieden, bei der Beurteilung der ortsiiblichen, ver-
gleichbaren Wohnungen sei auch der Begriff der Bau-
periode einzufiigen im Sinne des stdnderiitlichen Be-
schlusses. Das hat aber zur Folge: Wenn in einer Ge-
meinde oder einer Agglomeration das ortsiibliche Ni-
veau fiir die betreffende Bauperiode einmal erreicht ist,
besteht praktisch iiberhaupt keine Anpassungsmoglich-
keit mehr nach oben. Das bedeutet, dass die Neubau-
wohnungen stindig teurer werden, wihrend die Mieten
der Altwohnungen stabilisiert und einzementiert wer-
den, und zwar nicht nur fiir fiinf Jahre, sondern
definitiv auf ewige Zeiten. Wir erhalten dadurch eine
vollig verzerrte Mietzinsstruktur. Ich habe Miihe, zu
verstehen, dass das Nationalokonomen, wie beispiels-
weise unser Freund Jaeger, nicht einsehen wollen. Wir
konnen doch nicht zulassen, auf zehn oder mehr Jahre
hinaus fiir die Mietzinse ein System zu haben, bei dem
fiir gleichwertige Wohnungen zwei- bis dreimal mehr
bezahlt werden muss, Jene, die das Gliick haben, in
einer billigen Wohnung zu sitzen, werden nicht mehr
ausziehen, und die Mieter der teuren Neubauwohnun-
gen werden unzufrieden sein, wie das auch auf Seite 6
der Botschaft zu lesen steht.

Ich mochte Sie bitten, diesem Antrag zuzustimmen,
Es handelt sich doch nicht um einen Missbrauch, wenn
man eine Erhohung der Mietzinsen um 4 Prozent
zulésst.

Ich will Ihnen einige Zitate vorlesen aus der
Nationalratssitzung vom 5. Oktober 1971, als es darum
ging, dariiber zu befinden, ob man iiberhaupt diese
Missbrauchsgesetzgebung einfithren will. Da hat zum
Beispiel Herr Wyss, der ehemalige Fraktionschef der
Sozialdemokraten, gesagt: «Mit dieser Verfassungs-
bestimmung soll die Voraussetzung zur Einfithrung
einer behordlichen Beeinflussung der Mieten im Falle
offenkundigen Missbrauchs geschaffen werden.» Herr
Arthur Schmid, Prisident der Sozialdemokraten, sagte:
«Solange aber in grossen Gebieten unseres Landes Woh-
nungsnot herrscht, miissen die Mieter in diesen Gemein-
den vor der Ausbeutung ihrer Notlage geschiitzt wer-
den.» Ich hitte hier eine Viertelstunde, um das zu sa-
gen, was unser Freund Debétaz erkldart hat punkto
«abusy. Er hat immer nur von «abus» gesprochen. Ich
lese einige wenige Sitze vor:

«Entendons-nous bien, nous voulons intervenir la ot
il y a pénurie de logements ou de locaux commerciaux
pour empécher les abus. Autrement dit, nous voulons
intervenir a ’égard des loyers que le propriétaire fixe a
un montant exagéré parce qu’il tient le couteau par le
manche, parce que le locataire n’a pas le choix.» Bs
wird doch niemand unter IThnen sagen, dass eine 4pro-
zentige MietzinserhShung ein «montant exagéré» ist.
Damals sprach man von 50prozentigen Mietzins-
erhohungen, die in einzelnen Gebieten vorgekommen
sind und die dann zur Annahme des Verfassungsartikel
gefiihrt haben. Herr Debétaz hat weiter ausgefiihrt: «Je
ne comprends pas que l'on puisse s’opposer i une
proposition qui doit donner les moyens aux pouvoirs
publics de s’attaquer, je le souligne encore une fois, a
des abus.

La minorité de la commission» — diejenige, die
dann obsiegt hat — «dit dans sa proposition principale
que Ja Confédération peut légiférer pour protéger les
locataires contre les loyers abusifs.»

Herr Wyer, der damals sehr intensiv fiir diesen
Artikel eingetreten ist, hat erklirt: «Es geht darum, dem
Gesetzgeber die Moglichkeit zu geben, in einer Notlage
einzugreifen. Er muss die verfassungsrechtliche Grund-
lage hiezu haben. Dies ist ja durch den Antrag der
Minderheit eindeutig beschrinkt auf die Missbrauchs-
gesetzgebung. Der Gesetzgeber soll in Notlagen fiir die
Dauer der Notlage gezielt und zeitlich beschrinkt ein-
greifen konnen.» Und auch Herr Bundesrat Brugger —
entschuldigen Sie bitte, dass ich hier einen Satz zitiere
aus dem, was Sie damals gesagt haben — hat erklirt:
«Es handelt sich da — im Gegensatz zum ersten Vor-
schlag Debétaz — nun wirklich um einen abgewogenen
und einen milden Vorschlag, indem er eine zeitliche
und Ortliche Beschrinkung mit sich bringt und wirklich
nur noch eine Missbrauchsbekdmpfung zum Ziele hat.»

Nun erkliren Sie mir, ist das ein Missbrauch, wenn
man gesetzlich zuldsst — es ist ja nicht eine Verpflich-
tung — dass eine 4prozentige MietzinserhShung pro
Jahr erfolgt? Ist es ein Missbrauch, wenn man das aner-
kennen wiirde? Ich glaube, Sie konnen doch nicht so
weit gehen; es wire eine reine Preiskontrolle, eine reine
Wiedereinfithrung von Preiskontrollvorschriften, wenn
man derartige Antrige ablehnen wiirde.

Aus diesem Grunde mochte ich also in erster Linie
Herrn Bundesrat Brugger bitten, uns zu sagen, wie er
verhindern will — nachdem nun auch noch dieser Be-
griff der Bauperiode in den Artikel 15 hineingekommen
ist —, dass eine solche Erstarrung entsteht und dass wir
fiir alle Zeiten, denn das wird ja nicht wieder riickwirts
revidiert werden konnen, zu einer volligen Verzerrung
des Mietzinsniveaus kommen, dass wir eine grosse Skala
von unterschiedlichen Mietzinsen haben fiir an sich die
gleichen Objekte.

Ich mochte Sie also im Namen der Minderheit bit-
ten, diesem Antrag zuzustimmen, der anstelle desjenigen
des Stinderates zu treten hitte.

Alder: Sie haben der Indexierung der Mietzinse, so-
weit es sich um Mietvertrige handelt, die mindestens 5
Jahre dauern, zugestimmt. Sie haben der Staffelung der
Mietzinse zugestimmt. Es ist ein Jammer, wie hier mit
einer Systematik ohnegleichen von der Rechtsfront
praktisch alle wesentlichen Schutzbestimmungen fiir die
Mieter niedergestimmt werden. Wenn Sie nun dem Ab-
satz ¢ bis ebenfalls zustimmen, dann reissen Sie diesem
Beschluss auch noch den letzten Milchzahn aus, den er
noch aufweist. Ich wende mich gegen beide Antrage.

Einmal der Vorschlag der Mehrheit: Was heisst
Kaufkraftsicherung? Ich frage Sie: Welche Kaufkraft
soll hier gesichert werden? Die Kraft, ein neues Haus zu
kaufen? Dann miissen Sie den Baukostenindex nehmen.
Oder wollen Sie den Konsumentenindex zugrunde le-
gen? Dariiber gibt die Bestimmung keine Auskunft.

Zweitens: Was heisst risikotragendes Kapital? Bei
den heutigen Verhiltnissen auf unserem Wohnungs-
markt ist es geradezu grotesk, von einem echten Risiko
des Vermieters zu sprechen. Das Risiko, das der Ver-
mieter heute mit seiner Liegenschaft trigt, besteht ganz
einfach nicht. Und doch will man nun iiber diese Be-
stimmung «risikotragendes Kapital» — wir horten, es
handle sich ungefihr um 40 Prozent der Investition —
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fiir diese 40 Prozent will man eine Indexierung zulassen.
Das, was Sie in Artikel 11 nicht gestattet haben —
Indexierung der kurzfristigen Mietvertrige —, das wol-
len Sie nun iiber Absatz ¢ bis einfiihren. Aus welchem
Grund soll der Vermieter, der Eigentiimer, besser ge-
schiitzt sein fiir seine Anlage als die unzihligen Sparer
und Anleger in Obligationen? Wenn Sie heute Obliga-
tionen kaufen fiir 10 000 Franken mit einer Laufdauer
von 15 Jahren, dann kriegen Sie in 15 Jahren 10 000
Franken, keinen Franken mehr. Der Vermieter soll aber
die Moglichkeit erhalten, auf seinem sogenannten
risikotragenden Kapital jdhrlich Teuerungszuschliage zu
erheben. Mit welchem Grund, mit welchem Recht wol-
len wir den Vermieter-Eigentiimer hier privilegieren,
privilegieren gegeniiber der grossen Mehrheit der Be-
volkerung, die ihre paar Sparbatzen aufs Bankbiichlein
legt oder in Obligationen anlegt?

Die Liegenschaft behilt ihren Wert. Sie wird ihn je-
denfalls behalten, solange der hier zur Diskussion ste-
hende Mietzinsbeschluss lduft. Es besteht deshalb gar
kein Grund, hier um die Stellung des Vermieters zu
fiirchten, oder, wie das hier auch gesagt wurde, gerade
noch den Vermieter besonders zu schiitzen.

Zum Minderheitsantrag: Der 4-Prozent-Aufschlag
ist im Grunde genommen nichts anderes als eine noch
hohere Indexierung. Man will die Indexierung der Miet-
vertrige auf diese Weise zementieren. Man will — wie
Herr Fischer vorhin sagte — nicht nur 2 Prozent, son-
dern 4 Prozent gestatten. Die Erwigungen, welche
gegen den Antrag der Mehrheit sprechen, gelten fiir den
Antrag der Minderheit in noch verstirktem Masse, Ich
beantrage Thnen aus diesen Griinden Streichung dieser
Bestimmung c bis.

Was ist die Konsequenz dieser Streichung? Erstens:
Herr Fischer-Bern hat ausgefiihrt, 4 Prozent jihrliche
Mietzinserhohung sei doch nicht missbriuchlich. Ich
frage Sie: Ist es denn wirklich nicht missbriuchlich,
wenn man eine Liegenschaft sagen wir einmal zu 80
Prozent hypotheziert hat und auf den Mietzins inklusive
die Investition iiber Hypotheken 4 Prozent aufschligt
pro Jahr? Herr Fischer, es ist missbrauchlich! Vor allem
aber hat die Streichung dieser Bestimmung c bis iiber-
haupt nichts zu tun mit dem Unterschied zwischen den
Alt- und Neumieten. Wenn wir diese Bestimmung hier
verankern, konnen Sie namlich auch auf die Neumieten
diese Zuschlige machen und nicht nur auf die Alt-
mieten. Das Argument der Einzementierung der Alt-
mieten haben wir hier nun schon oft gehort, es sticht
aber nicht mehr.

Zweitens: Artikel 15 enthidlt noch weiteres Literas,
namlich a, b, ¢ und d. Mietzinsaufschlige, sofern sie
sich im Rahmen dieser Bestimmungen halten, kénnen
weiterhin fiir Alt- und Neubauten vorgenommen
werden. Es dndert also hier in dieser Bezichung sub-
stantiell gar nichts.

Drittens: Wenn wir diese Bestimmung streichen, ist
damit immer noch nicht gesagt, dass der Vermieter
seine Zinsen nicht in einigen Abstinden soll erhdhen
konnen. Wir haben immer noch die grundlegende Be-
stimmung von Artikel 14, die allgemeine Missbrauchs-
bestimmung, mit der grosse Aufschlige iiberwacht wer-
den konnen. Diese Zuschlige hier aber noch zementie-
ren, heisst wirklich. den Vermieter schiitzen, dem Ver-
mieter eine Anleitung geben, wie er die Mietzinsen er-
hohen soll.

Es wird gesagt, wenn man Litera cbis streiche,
werde nicht mehr gebaut werden. Diesen Beweis soll

man mir zuerst einmal liefern, Es stimmt einfach nicht;
es wird weiter gebaut werden. Und wenn tatsiichlich
diese Auguren doch recht haben sollten und die Inve-
stitionsfreudigkeit der Anleger in Immobilien zuriickge-
hen sollte, dann kann man die Sache wieder anschauen
und den Beschluss wieder aufheben. Es ist ein dringli-
cher Beschluss, giiltig fiir fiinf Jahre. Wir haben aber
keinen Grund zu fiirchten, dass die Investitionen in Im-
mobilien zurtickgehen, und wenn schon, dann erhalten
die Wohnbaugenossenschaften endlich einmal eine
reelle Chance.

Schiliesslich: Die Streichung dieser Bestimmung c¢ bis
beinhaltet in keiner Weise eine Attacke gegen das Ei-
gentum, Wir vom Landesring sind eh und je fiir das
Privateigentum eingestanden, aber wir sind dagegen,
dass bei der Ausiibung des Eigentums Missbrauch ge-
triecben wird. Wenn dieser Artikel 15 Litera c bis in der
Fassung der Mehrheit oder, was noch schlimmer ist, in
der der Minderheit angenommen wird, dann haben wir
den Missbrauch sanktioniert.

Rothen: Ich wollte mich eigentlich zu Artikel 15, Li-
tera a, dussern. Bei Litera a, auch wenn ich das Wort zu
spit erhalten habe, bleibt folgendes zu beachten: Es
wird in Litera a von den orts- oder quartieriiblichen
Mietzinsen vergleichbarer Wohnungen gesprochen.
Nachdem Herr Fischer vorhin erkldrt hatte, dass diese
Formulierung dazu dienen konne, dass die Mietzinse
eingefroren werden, ist es ganz gut, dass ich das Wort
erst jetzt erhalte. Gerade die Formulierung des Artikels
15 kann nun durchaus im Gefolge haben, dass Mietzins-
bewegungen in einem Quartier provozierend wirken,
d. h. in dem Sinne eine Wirkung haben, dass die iibrigen
Mietzinse ganz automatisch mit in die Hohe gezogen
werden. Mit andern Worten: es besteht hier eine Wech-
selwirkung. Herr Prisident, es war gut, dass Sie mir das
Wort erst jetzt gegeben haben. Ich hatte damit Gelegen-
heit, Herrn Fischer zu seinen Ausfiihrungen noch etwas
Zu sagen.

Nauer: Gestatten Sie mir, dass ich zum Antrag der
Minderheit Stellung beziehe. Letzte Woche hat unser
Rat bei der Behandlung von Artikel 11 der Fassung des
Bundsrates zugestimmt. Dieser Artikel 11 besagt, dass
Vereinbarungen, wonach die Hohe des Mietzinses einem
Index folgt, nicht missbriuchlich seien, sofern die
Dauver des Mietverhiltnisses mindestens fiinf Jahre be-
trage. Die Indexsteigerung darf dabei diejenige des Lan-
desindexes der Konsumentenpreise nicht iibersteigen.
Kollege Fischer-Bern schligt nun unter Artikel 15 c bis
vor, dass es nicht missbriuchlich sein soll, wenn die
Mietzinserhhung 4 Prozent pro Jahr nicht iibersteigt
und der Unterhalt der Mietsache in angemessener Weise
gewihrleistet wird. Wahrend nun unter Artikel 11 in-
dexgebundene MietzinserhShungen unter der Vorausset-
zung eines langerfristigen Vertrages zuldssig sind, wobei
der iibliche und im Mietzins enthaltene Unterhalt nach
dem Minderheitsantrag nicht mehr gewéhrleistet sein
wird, soll bei kurzfristigen Mictvertragen automatisch
jedes Jahr ein Aufschlag von 4 Prozent unter der Vor-
aussetzung eines angemessenen Unterhaltes erlaubt sein.
In jeder Mietzinskalkulation ist neben der Verzinsung
des Kapitals und den 6ffentlichen Abgaben auch ein An-
teil fiir den Unterhalt der Wohnung enthalten. Mit dem
Antrag der Minderheit wiirde festgehalten, dass der
Vermieter diesen Unterhalt nun nur noch zu gewéhrlei-
sten hat, wenn er alle Jahre unbekiimmert um die Ko-
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stenentwicklung 4 Prozent aufschlagen kann. Der An-
trag von Kollege Fischer ist widerspriichlich, Bei der
Behandlung von Artikel 11 wurde festgehalten, dass der
Mieter an langfristigen Vertrigen interessiert sei und
dafiir als Gegenleistung die Indexierung in Kauf neh-
men miisse. Weder die Langfristigkeit noch die Indexie-
rung im Rahmen der Entwicklung des Landesindexes
schliessen den iiblichen Unterhalt der Mietsache aus.
Hinzu kommt die Unsicherheit, was an Unterhalt fiir
jene Vermieter, die eine automatische jahrliche Miet-
zinserhohung von 4 Prozent nicht anwenden, noch ange-
messen ist. Im Prinzip schaffen wir mit dem Antrag von
Kollege Fischer dreierlei Situationen: ndmlich nach Ar-
tikel 11 langfristige, dafiir indexierte Mietzinse mit ins-
kiinftig unsicherem Anspruch auf angemessenen Unter-
halt; dann nach Artikel 15cbis und Vorschlag der
Minderheit kurzfristige Mietvertrige mit jéhrlichem
Aufschlag von 4 Prozent und angebliche — ich wieder-
hole ausdriicklich angebliche — Gewdhrleistung des
Unterhaltes, schliesslich aber auch bei Annahme von
Artikel 15 ¢ bis kurzfristige Mietvertrige, bei welchen
der Vermieter auf einen jahrlichen Aufschlag von 4
Prozent verzichtet, aber auch der bisherige Anspruch
des Mieters auf den iiblichen Unterhalt sehr wacklig
werden wird. Hinzu kommt die Fragwiirdigkeit der Ge-
wihrleistung des Unterhaltes der Mietsache auch bei ei-
nem automatischen Aufschlag von 4 Prozent pro Jahr.
Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass in Gebieten mit
ungeniigendem Angebot an Wohnungen der Unterhalt
der Wohnungen in sehr grossem Ausmasse vollstindig
dem Mieter angehingt wird. Will nun der Mieter die Ge-
wihrleistung des angemessenen Unterhaltes der Mietsa-
che erreichen, muss er in vielen Fillen, nachdem er
wihrend einer lingeren Mietperiode Jahr fiir Jahr 4
Prozent ErhShung, und zwar iiber die iibrigen Kosten-
steigerungen hinaus, zu leisten hatte, iiber die Schlich-
tungsstelle, allfdllig sogar iiber den Richter um den nach
Vorschlag der Minderheit zugesicherten angemessenen
Unterhalts kdmpfen. Ich habe iiber das Wochenende
mich mit einer grosseren Anzahl von Mietern in der
Stadt Ziirnich unterhalten, ob sie tatsichlich bei Un-
terlassen des Unterhaltes sich iiber die Schlichtungs-
stelle fiir ihre Rechte nach Artikel 15 cbis einsetzen
wiirden. Durchwegs wurde aufgrund bisheriger Erfah-
rungen resignierend festgehalten, dass man doch das
Einvernehmen mit dem Vermieter nicht noch mehr be-
lasten mochte, sondern wie bis anhin, soweit von den
Hausbesitzern der ordentliche Unterhalt der Wohnung
unterlassen werde, die Instandstellung der Wohnung
auch bei einem jdhrlichen Aufschlag von 4 Prozent auf
eigene Kosten wiirde vornehmen miissen. Der Vorschlag
von Kollege Fischer-Bern wiirde also im Prinzip gar
nichts anderes bedeuten, als dass eine fortlaufende auto-
matische Verbesserung der Rendite um 4 Prozent pro
Jahr nicht missbrauchlich wire und damit auch eine
entsprechende Rendite legalisiert wiirde. Nachdem Arti-
kel 15b MietzinserhShungen als Folge von Kostensteige-
rungen erlaubt, ist die Automatik eines Aufschlages
ohne Sicherstellung des Unterhaltes véllig abwegig und
dient lediglich einer zusitzlichen Verkehrswertanpas-
sung der ilteren Liegenschaften an Neubauten. Aus die-
sem Grunde bitte ich Sie, den Antrag der Minderheit
abzulehnen und dem Antrag der Mehrheit zu folgen.

Welter: Unser Rat hat der Indexierung bei Artikel
11 im Prinzip zugestimmt. Nun geht es gewissermassen
darum, fiir diese Indexierung einen Massstab festzule-

gen. Es scheint mir deshalb falsch, wenn Kollege Alder,
so gut das gemeint ist, den Artikel 15cbis einfach
streichen will. Wenn wir den Artikel streichen, so lassen
wir offenbar dem Vermieter die Freiheit, bei der Inde-
xierung zu wihlen wie es ihm passt und es darauf
ankommen zu lassen, ob der Mieter dagegen Einspruch
erhebt.

Damit will ich aber etwa ja nicht dem Vorschlag von
Kollege Fischer-Bern das Wort reden. Er geht meines
Erachtens ganz entschieden zu weit. Sein Antrag wiirde
einer Forderung der Inflation gleichkommen. Er wiirde
im Laufe der niachsten fiinf Jahre eine Erhohung der
Mieten um 20 Prozent bringen. Das wiirde auch nicht in
Uebereinstimmung stehen mit dem Prinzip, dass .der
Vermieter Anspruch hat, dass seine Kosten gedeckt
werden. Ich glaube, dass hier der Stinderat das richtige
Mass gefunden hat. Auch er schreibt eine Art Indexie-
rung vor, allerdings nur fiir das risikotragende Kapital.
Sie sehen schon daraus, dass hier ein eklatanter Unter-
schied entsteht zwischen dem, was Kollege Fischer-Bern
vorschldgt und dem Vorschlag, dem die Mehrheit der
Kommission zustimmt. Wenn wir annehmen, dass ein
Drittel bis 40 Prozent des Ganzen im Durchschnitt
risikotragendes Kapital sind, so kommen wir auf eine
Steigerung von 2 bis maximum 2,4 Prozent pro Jahr.
Immerhin ist dies ein deutlicher Unterschied gegeniiber
den 4 Prozent, die Herr Fischer automatisch jedes Jahr
gewihren will. Ich mochte Sie also dringend bitten, dem
Antrag der Kommissionsmehrheit zuzustimmen und kei-
nesfalls dieser Exkulpation, wie sie Herr Kollege Fischer
genannt hat, im Ausmass von 4 Prozent, um so mehr, als
nicht nur die Altwohnungen, sondern auch die Neuwoh-
nungen durch diese Bestimmung erfasst wiirden.

M. Debétaz: Je ne pensais pas intervenir 4 propos de
Tarticle 15, car je I'ai déja fait lors du débat d’entrée en
matiére, mais M. Fischer-Berne m’a si cordialement et si
abondamment cité que je me sens engagé i retenir votre
attention quelques instants, trés brefs d’ailleurs. Je n’ai
rien a retrancher a ce que j'ai déclaré lors de la sessior
de septembre de I'année dernic¢re. Je rappelle que M.
Fischer-Berne était opposé a la disposition constitution-
nelle que nous demandions & I'époque et qui sert
maintenant de base 4 nos délibérations. Aujourd’hui, M.
Fischer-Berne entend interpréter la disposition, dont il
n’a au fond jamais voulu. Il en a le droit. Nous ne
devons pas étre surpris qu’il le fasse d’une fagon tres
restrictive, et méme — c'est le cas de le dire —
abusivement restrictive. Lorsque nous entendons M.
Fischer-Berne, nous avons la conviction qu’il admet
I'entrée en matiére, qu’il approuve l'arrété fédéral, parce
que décemment il ne peut faire autrement aujourd’hui,
mais qu'il entend aménager cet arrété d’une fagon telle
qu’il ne permette plus de lutter contre les abus «abusive-
ment abusifs»!! En ce qui nous concerne, nous confir-
mons aujourd’hui que nous entendons lutter contre les
abus, mais ceci de fagon efficace. Le pourcentage
d’augmentation que la minorité de la commission, con-
duite par M. Fischer-Berne voudrait insérer dans la loi,
aurait sans aucun doute des effets néfastes. C’est le type
de dispositions qui conduisent a la hausse. J¢ vous en-
gage donc a écarter la proposition de la minorité de la
commission. En outre, je profite de ma présence a cette
tribune pour rappeler quelques considérations a propos
de la lettre c bis, qui a été édictée par le Conseil des
Etats et qui vise «a maintenir le pouvoir d’achat du
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capital exposé aux risques». J'ai déja évoqué ce point
lors de I’entrée en matiére. Le «capital exposé aux ris-
ques» aux yeux de certains représente 40 pour cent. Or
une telle proportion me parait manifestement exagérée.
Est-il possible aux députés qui défendent cette these du
«capital exposé aux risquesy de me citer, en remontant a
dix ans, & vingt ans méme, de nombreux cas ou les
risques se sont transformés en pertes pour 40 pour cent
du capital engagé? Non, car il est notoire que c’est le
contraire qui reste vrai. En matieére immobiliere, les
risques forment l’exception. Yinsiste auprés du Conseil
fédéral pour que, dans les dispositions d’application,
I'on réduise sérieusement les prétentions formulées par
plusieurs de nos collégues au sujet de la portée pratique
de cette lettre c bis.

Fischer-Bern: Herrn Kollege Nauer néchte ich doch
darauf aufmerksam machen, dass er eine Konfusion
veranstaltet hat. Die Artikel 11 und 12 haben eine vdllig
andere Natur als der Artikel 15. Artikel 11 und 12
stehen unter der Fuchtel der Artikel 14 und 15. Sie
haben keinen selbstindigen Charakter. Ich sage das vor
allem fiir diejenigen unter Ihnen, die nicht in der
Kommission gewesen sind und vielleicht das Gefiihl
haben, man konne einmal die Mietzinserhéhungen
durchfiihren, indem man indexiere, zum zweiten, in-
dem man gestaffelte Mietzinserhéhungen schaffe und
dann noch einmal mit 4 Prozent pro Jahr gemaéss
meinem Antrag. Das ist keineswegs der Fall. Die Inde-
xierung ist nur dann gestattet, wenn sie dem Miss-
brauchsbegriff und dem Artikel 15 entspricht, das heisst
wenn sie nicht durch diese Bestimmungen irgendwie
korrigiert wird. Massgebend sind der Artikel 14 und der
Artikel 15. Das ist das erste.

Das zweite: Sie miissen sich dariiber klar sein, dass
auch in der neuen Wohnbauvorlage eine systematische
jahrliche Erhshung von 3 Prozent zuldssig ist, indem
dort zur Anpassung der Altmieten geschritten wird, und
dass man diese nicht einfach stabilisiert.

Im iibrigen mochte ich zu Herrn Kollege Nauer
beziiglich der Zusitze zu meinem Antrag wegen den 4
Prozent sagen, dass die ganze Sache nur giiltig sein soll,
wenn der Unterhalt richtig und in angemessener Weise
praktiziert wird. Er weiss ganz genau, dass das nicht von
mir erfunden worden ist, sondern dass dies aus der
Mietzinsiiberwachung, die wir alle nachtriglich als eine
gute Losung betrachtet haben, stammt. Ich will damit
zum Ausdruck bringen: Es darf nicht einfach aufge-
schlagen werden, sondern man muss gleichzeitig die
Mietsache gut erhalten.

Gegeniiber Herrn Debétaz mochte ich zum Schluss
noch einmal erklaren: Der Begriff Missbrauch, der hier
nun umschrieben werden muss, soll so definiert werden,
dass er verantwortbar ist. Es kann mir auf der ganzen
Welt kein einziger Mensch erkldren, dass eine Mietzins-
erhohung von 4 Prozent missbrauchlich ist. Wenn man
im letzten Herbst in diesem Haus gesagt hitte, man
wiirde sogar Mietzinserh6hungen von 4 Prozent miss-
briuchlich erkldren, dann bin ich liberzeugt, hitte Herr
Debétaz fiir seinen damaligen Minderheitsantrag, gegen
den ich gewesen bin — das weiss er und das wissen Sie
auch, aber er hat obsiegt —, nie durchbringen konnen.
Es ist aber unloyal, wenn man nachtriglich diesen
Missbrauchsbegriff, der damals im grossen Masse vor
die Augen gefiihrt worden ist und der zum Umschwung
im Nationalrat gefithrt hat, nun nachtréaglich einfach so

restriktiv auslegt, dass damit in der Zukunft eine vollige
Erstarrung des Mietzinsgefiiges entstehen wird.

Schiitzz: Nach meiner Meinung steht der Antrag
Fischer im Gegensatz zum ganzen Aufbau dieses Geset-
zes. Ich glaube, dass es immer noch Vermieter gibt,
welche die 4-Prozent-Klausel nicht anwenden werden.
Ich muss aber feststellen, dass ein wesentlicher Unter-
schied besteht, je nachdem, ob ein Vermieter ein person-
liches Verhiltnis zum Mieter hat oder nicht. (Heiter-
keit.) Ich denke natiirlich nicht an ein Verhiltnis, wie
Sie es sich jetzt vorgestellt haben! (Heiterkeit) Ich
anerkenne, dass beispielsweise der Hauseigentiimerver-
band und der Mieterverband an vielen Orten eine
sogenannte Schlichtungsstelle eingesetzt haben. Zum
Teil ist aber weder der Mieterverband noch der Hausei-
gentiimerverband von seinen Mitgliedern zum Verhan-
deln ermichtigt. Der grosste Teil der Mieter wohnt
heute in Hiusern mit anonymem Hauseigentiimer. Das
ist eine Tatsache, die auch Herr Fischer beriicksichtigen
muss. In der Stadt Ziirich gehdren etwa 100 000 Woh-
nungen anonymen Hausbesitzern, wihrend nur bei eini-
gen tausend Wohnungen der Hauseigentiimer bekannt
ist. Diese letzteren werden die 4-Prozent-Klausel weni-
ger als Norm ansehen, um den Mietzins zu erhohen, als
die ersteren. Ich kann IThnen dies aus meiner personli-
chen Erfahrung bei der Rechtsauskunftsstelle des Kan-
tons Ziirich bestitigen. Gerade letzte Woche erklarte
uns jemand, eine Erbengemeinschaft habe ein Gebidude
einem anonymen Biiro zur Verwaltung iibergeben. Diese
Verwaltungsbiiros sind aber interessiert daran, dass der
Mietzinsertrag steigt, weil sie selber am Bruttoertrag
beteiligt sind. Ich glaube, Herr Raissig konnte Thnen das
bestitigen. Wir miissen tatsichlich unterscheiden zwi-
schen den Fillen, wo der Vermieter anonym ist und
praktisch nicht zur Verantwortung herangezogen wer-
den kann, und den Fillen. in denen der Vermieter
bekannt ist. Ich bitte Sie somit, den Antrag der Minder-
heit abzulehnen. Wir miissen uns iberhaupt fragen, was
das Gesetz nach den bis jetzt gefassten Beschliissen
noch fiir einen Wert haben wird. Es wird schliesslich
nur noch ein Gesetz sein, mit dem man dem Mieter
Sand in die Augen streuen will, Wenn der Mieter meint,
er habe eine Handhabe aufgrund dieses Gesetzes, so
wird er in Wirklichkeit davon gar nicht Gebrauch
machen konnen.

Reich: Ich méchte die Worte von Herrn Schiitz
unterstiitzen und mich seinem Antrag anschliessen. Wir
kimpfen um die Tiefhaltung der Mietzinse, und Herr
Schiitz hat ein Problem angeschnitten, das tatsichlich
ganz wesentlich ist. Ich weiss das aus praktischer Erfah-
rung in weiten Kreisen. So und so viele Auslinder, die
Immobiliengesellschaften in der Schweiz besitzen, haben
in guten Treuen diese Gesellschaften Schweizern zur
Verwaltung iibergeben. Diesen Verwaltern ist es nun
eine Ehre, moglichst hohe Mietzinseinnahmen auszuwei-
sen, um jhr Honorar rechtfertigen zu konnen. Auslandi-
sche Freunde sagten mir, immer und immer wieder
komme der Verwalter und erklire, er habe die Mietzinse
erhoht. Hier handelt es sich um einen Missstand, dem es
abzuhelfen gilt. Wenn ich einen Vorschlag auf diesem
Gebiet machen darf, wire es folgender: Wir sollten die
lingst bestehende Lex von Moos riickwirkend in der
Handhabung dadurch kontrollieren, dass wir von den
Verwaltungsriten der Immobilien-Aktiengesellschaften
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jeweils auf Jahresende eine Erklirung verlangen dar-
liber, wer die Mehrheit der Aktien dieser Immobilienge-
sellschaften versteuert. Dann werden wir sehr grosse
Ueberraschungen erleben. Sehr viele Aktiengesellschaf-
ten, von denen wir glauben, sie seien in schweizerischem
Besitz, sind namlich mehrheitlich in auslindischem Be-
sitz. Ich glaube, wenn wir das einmal in den Grift
bekdmen, wiirden die ganz schematischen Mietzinsstei-
gerungen etwas zuriickgeschraubt werden kénnen.

M. Bussey, rapporteur de la majorité: Tout a heure
je me suis exprimé au nom de la commission et vous ai
renseignés au sujet des positions arrétées par celleci,
c’est-a-dire la position de minorité et la position de
majorité. Vous me permettrez de vous donner en quel-
ques mots mon point de vue personnel.

Je crois effectivement que nous sommes, avec ’artic-
le 15, au centre méme du probléme qui nous intéresse.
Je pense que l'article 15 est un des articles déterminants,
quant 4 la valeur ou la non-valeur de l'arrété que nous
voterons.

Je n’hésite pas a dire & notre collegue Fischer —
dont j'apprécie d’ailleurs beaucoup les interventions et le
dynamisme — que la proposition, présentée et défendue
par lui-méme au nom de la minorité, nous méne tout
droit & une aventure. Je ne congois pas de quelle facon
I'on peut admettre qu'un capital investi dans le logement
soit régulierement indexé, alors que I'on n’admettrait
pas — provisoirement d’ailleurs — de ['indexer dans
d’autre domaines.

Permettriez-vous, par exemple, que les sociétés d’as-
surances indexent les montants assurés? C’est toute une
nouvelle politique que I’on est en train d’esquisser au
sujet d’un arrété qui ne justifie, en aucun cas, le fait de
se lancer dans une aventure de ce genre-1a. Nous avons
admis de nous rallier 4 la proposition du Conseil des
Etats. Il faut encore que nous ayons — M. Debétaz I'a
fort utilement précisé — sur ce plan-ld un certain
nombre d’assurances. Mais quand nous disons: «Le
pouvoir d’achat du capital exposé aux risques», nous
avons déja parcouru un bout de chemin important. Tout
autre chose serait de fixer dans ’arrété un pour-cent qui
deviendrait — selon moi — une indexation du capital.

C’est pourquoi, personnellement, je vous demande
de voter la proposition de la majorité.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: EBs ist so,
dass zu einem Extrem jeweils das andere Extrem hinzu-
kommt. Wir haben nun plétzlich einen Streichungsan-
trag zum Buchstaben c bis erhalten, den ich als deutli-
chen Riickschlag gegeniiber dem Antrag der Minderheit
betrachte. Ich muss Thnen mitteilen, dass in der Kom-
mission die Fassung des Stinderates als solche keinem
Streichungsantrag gegeniibergestellt wurde. Dass der
Hauseigentiimer auf die Erhaltung des Realwertes des
risikotragenden Kapitals Anspruch habe, wurde von
keiner Seite ernsthaft bestritten. Bestritten ist, ob man
dariiber hinausgehen soll, wie Herr Fischer das will,
oder ob man das sogenannte risikotragende Kapital
beschrianken soll gemidss Antrag Debétaz. Nun muss ich
ganz deutlich erkliren: Risikotragendes Kapital ist oh-
nehin nur das Kapital, das vom Eigentiimer investiert
worden ist. Wenn also eine juristische Person, wie es im
Welschland der Fall ist, 50000 Franken Eigenkapital
investiert und nachher fiir 950 000 Franken Hypotheken
errichten ldsst, so hat eine solche Gesellschaft an sich
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keinen Anspruch auf eine Realwerterhaltung, denn das
Risiko liegt dort beim Hypothekarglaubiger und nicht
beim Eigentiimer! Diejenigen Leute also, die kein Eigen-
kapital investieren, weil sie namlich alles mit Hypothe-
ken finanzieren, haben keinen Anspruch auf eine Real-
werterhaltung des nicht von ihnen investierten Kapitals.
Umgekehrt ist das Problem mit dem risikotragenden
Kapital bei solchen, die nominell alles an Eigenkapital
investieren, wie eben erwihnt bei den Versicherungsge-
sellschaften. Aus diesen extremen Verhiltnissen heraus
hat man schliesslich diese Formulierung gewihlt, iibri-
gens nach langen Studien einer Spezialkommission, die
sich mit der Frage des Mietzinsausgleichs befasst hat.
Sie hat am Schluss dieser Formulierung einstimmig
zugestimmt, sie Herrn Bundesrat Brugger iibergeben und
gesagt, das wire die richtige Formulierung.

Meinerseits kann ich nun den Streichungsantrag von
Herrn Alder absolut nicht verstehen. Bei der Negierung
des Prinzips der Realwerterhaltung fiir den Wohnungs-
bau miissen Sie sich ganz klar sein: Das wire nun
praktisch die repressivste und. kontraproduktivste Mass-
nahme, die man treffen konnte. Es geht uns um das
Ausmass der Realwerterhaltung. Herr Fischer will sie
praktisch auf 100 Prozent des investierten Kapitals
festsetzen. Bundesrat und Stidnderat (der Bundesrat hat
dort jetzt bei Artikel 12 ¢ bis zugestimmt) wollen sie nur
auf dem Betrag, der als Eigenkapital in einer Wohnung
investiert ist.

Wir haben in der Kommission keinen der umstritte-
nen Punkte mit solcher Klarheit entschieden, ndmlich
mit 11:6 Stimmen gegen den Antrag Fischer, also in
diesem Verhiltnis dem Antrag des Stdnderates zuge-
stimmt. Ich méchte Ihnen im Namen der Kommission
empfehlen, diesen Antrag auch zu unterstiitzen.

Bundesrat Brugger: Sie haben jetzt sehr weit ausein-
anderliegende Antrige und Begriindungen gehért: auf
der einen Seite von Herrn Alder, auf der andern von
Herrn Fischer. In diesem Saunabad bewege ich mich
nun seit Wochen, weil es ausserordentlich schwierig ist,
hier eine Losung zu treffen, die allen Erfordernissen
gerecht wird. Ich mochte versuchen, Thnen nun doch
noch einmal in wenigen Worten, aber ganz klar zu
sagen, um was es eigentlich geht.

Wenn Sie die Auffassung haben, wie sie von Herrn
Nationalrat Alder vorgetragen worden ist, dass eine
Kaufkraftsicherung des investierten Kapitals nicht not-
wendig sei, dann miissen Sie seinem Antrag zustimmen
und selbstverstindlich auch den Antrag Fischer ableh-
pen. Man kann diese Auffassung haben. Etwas gefdhr-
lich ist es aber, Herr Nationalrat Alder, im Hinblick auf
die Kontraproduktivitit einer solchen Massnahme dann
zu sagen: «Wir wollen es einmal probieren, wir wollen
mal sehen, was da passiert!» Dieses Risiko, Herr Natio-
nalrat, miissten Sie mir schon abnehmen, zu sehen, was
dann passiert, wenn die Investitionsfreudigkeit, die
heute einen sehr hohen Stand erreicht hat, zusammen-
bricht. Wenn die produktiven Massnahmen auf dem
Gebiete des Wohnungsbaues nicht mehr aufrechterhal-
ten werden, dann haben wir einen Notstand.

Dann gibt es aber auf der andern Seite auch Leute,
die finden, man miisse 100 Prozent des investierten
Kapitals beriicksichtigen, miisse die inflationdre Ent-
wicklung mitmachen, jedoch im Sinne der Kaufkraftsi-
cherung, Ich glaube, das ist die Auffassung, die heute
noch unter Liegenschaftenbesitzern die iibliche und
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weitherum verbreitet ist. Das ist der Grund, warum die
MietzinserhShungen in der Regel begriindet werden mit
der Steigerung des Lebenskostenindexes oder sogar mit
der Steigerung des Baukostenindexes um 12 Prozent im
letzten Jahr. Ich glaube, auch diese Auffassung, obwohl
sie «giang und gidbe» ist, ist nicht mehr die richtige; sie
kann nicht mehr durchgehalten werden in einer Zeit
einer so raschen inflationiren Entwicklung. Denn an
sich ist es ja wirklich nicht notwendig, dass auch die
Schulden indexiert werden, denn die Schulden sind ja
nominell; man wird sie auch, wenn man sie amortisiert,
zu ihrem nominellen Wert zurilickbezahlen, und der
Schuldner ist da gewissermassen der Profiteur der Infla-
tion gegeniiber dem Glidubiger.

Man hat eine mittlere Linie gesucht. Wo kann man
sie finden? Diese Idee ist tatsichlich von Herrn Natio-
nalrat Brunner schon vor einem Jahr vorgetragen wor-
den. Sie ist von einer Kommission unter dem Prasidium
von Herrn Professor Bickel von der Universitat Ziirich
weiter «ausgebriitety worden. Man hat gesagt: Ein
vollstindiger Verzicht auf einen gewissen Teil der Inde-
xierung des investierten Kapitals geht nicht, und zwar
aus der rein volkswirtschaftlichen Erkenntnis heraus —
ich habe mich gewundert, dass dies in der Diskussion
von niemandem vorgetragen worden ist —, dass man in
einer Volkswirtschaft mit steigenden Kosten, Lohnen
und Preisen nicht einfach einen Sektor willkiirlich blok-
kierecn kann, wenn man nicht zu ginzlich verzerrten
Verhiltnissen kommen will und {ibrigens auch auf dem
menschlichen Sektor Ungerechtigkeiten schafft. Denn
flir manchen Vermieter — wir wollen jetzt nicht nur die
grossen Immobiliengesellschaften sehen; Herr National-
rat Schiitz hat das angetdnt — ist diese Mietzinseinnah-
me auch der Lohn. Also muss man irgendeine mittlere
Losung finden. Da kam die Losung mit dem Eigenkapi-
tal. Schulden sollen diese Kaufkraftsicherungen nicht
haben, aber das investierte Eigenkapital. Das geht aber
praktisch nicht, weil der Anteil des Eigenkapitals in

jedem Fall wieder verschieden ist. Es kann 10 Prozent

Eigenkapital in einer Liegenschaft haben, es kann 50
Prozent haben, bei den Versicherungsgesellschaften oder
Pensionskassen sogar noch mehr. Da miissten wir jeden
einzelnen Fall arithmetisch ausrechnen, und das ist
nicht mehr zu bewiltigen, um so mehr, als jedes Jahr ja
meistens Amortisationen gemacht werden, Aenderungen
eintreten, also eine riesige Zahl von Mutationen auch
noch zu bewiltigen wire.

Darum hat Thre Kommission diesen neuen Begriff
des risikotragenden Kapitals geschaffen. Sicher ist ein-
mal die I. Hypothek ginzlich risikolos; sie gilt ja auch
als miindelsicher. Also, wie wire es, wenn man bei-
spielsweise 40 Prozent des investierten Kapitals als
risikotragendes Kapital bezeichnen wiirde? Es ist aber
ein theorctischer Begriff. Was hitte das fiir Auswirkun-
gen? Das hitte bei einer Kostensteigerung von 6 Prozent
die Auswirkung, dass 2,4 Prozent der Teuerung aner-

kannt wiirden, nicht kumulativ zu allem anderen, das~
wir da in Artikel 15 haben, sondern alternativ (das steht ~

ja hier; man muss es nur lesen) 2,4 Prozent! Wenn man

uns je gesagt hitte im letzten Herbst, dass wir in diesem ~

Rahmen die Mietzinsteuerung in den Griff bekimen,

dann hitte wohl jedermann aufgehorcht, und man hitte:

wohl von paradiesischen Zustinden gesprochen! Sie
miissen sich schon klar sein, dass wir mit dieser Bestim-
mung des risikotragenden Kapitals einen ganz gewalti-
gen Markstein setzen in dem Sinne, dass nun nicht, wie

heute weitherum noch die Auffassung besteht, 5 Fiinftel
die Teuerung mitmachen, sondern 2 Fiinftel. Personlich
glaube ich — obwohl das in unserem urspriinglichen
Antrag nicht enthalten war —, das sei einc verniinftige
Losung. Es bedeutet aber einen gewaltigen Schritt zu-
riick, denn es ist eine wirksame Bremse, die wir da
einbauen; es ist ferner ein Schlag gegen die traditionelle
Auffassung tber die Verfiigungsfahigkeit iiber das
Grundeigentum. Dariiber muss man sich klar sein. Ich
habe Wert darauf gelegt, Ihnen das noch einmal mit
aller Deutlichkeit zu sagen.

Wem auch diese 2 Fiinftel anstatt der 5 Fiinftel
noch zuviel sind, wer also einen ganzen Schritt tun will
wie Herr Alder, der muss auch gegen Alinea 15c bis
Stellung beziehen. Ich betrachte das aber als falsch;
denn wir haben kein Interesse daran, dass bei uns das
private Interesse am Wohnungsbau zusammenbricht;
das wiirde eine fatale Situation ergeben.

Nun noch zum Antrag Fischer. An sich kann Herr
Nationalrat Fischer auf alte Erfahrungen zuriickgreifen.
Wihrend der Dauer der Mietzinsiiberwachung — in der
letzten Phase des alten Mietnotrechtes — hatten wir
tatsachlich diese jihrliche Erhshung um 5 Prozent; mit
andern Worten: Mietzinserhohung auf Altwohnungen,
die 5 Prozent nicht iiberstiegen, waren iiberhaupt nicht
anfechtbar. — Die Situation war aber damals eine
andere. Jene Mietzinsiiberwachung ist herausgewachsen
aus der Mietpreiskontrolle; man konnte also aufbauen
auf einem egalisierten System der Mietpreise. Es war
eine Art weitgehend objektive Basis vorhanden. Heute
ist die Situation ganz anders. Zum Teil sind die Mieten
sehr weit oben auch bei den Altliegenschaften, zum Teil
auch noch sehr weit unten; unter Umstinden wiren
diese 4 Prozent viel zuviel, in andern Fillen wieder viel
zuwenig. In der heutigen Situation betrachte ich diese
Losung als schematisch; dennoch glaube ich, dass wir
mit diesem Vorschlag der Kommissionsmehrheit eine
mittlere Losung gefunden haben.

Erlauben Sie mir zum Schluss noch einige Bemer-
kungen zu einem Problem, das immer wieder auf-
getaucht ist, nimlich zu Artikel 11 wegen der Indexie-
rung. Es wire wohl psychologisch falsch, wenn wir nun
dieser Indexierung — die beschlossen worden ist — eine
derartige Bedeutung zumessen wollten, wie das beispiels-
weise im Votum des Herrn Nationalrat Welter zum
Ausdruck gekommen ist. Mit diesem Beschluss in Arti-
kel 11 haben wir die Indexierung ja nicht eingefiihrt,
sondern wir haben sie lediglich nicht verboten. Es ist
also niemand verpflichtet — kein einziger Mieter und
kein einziger Vermieter —, von diesem Instrument auch
Gebrauch zu machen. BEs wird vermutlich auch nicht
sehr hiufig davon Gebrauch gemacht werden, schon
wegen der Bedingung, dass dann eine Mietdauer von
fiinf Jahren gelten soll. Dann hat einer erst noch alle
Einspruchsmdéglichkeiten nach diesem Gesetz. Ich
mochte deshalb bitten, nun diese Indexierung nicht in
unzuldssiger Art hochzuspielen, als ob man gewisser-
massen eine Siinde wider den Geist begangen hiitte.

Priisident: Wir kommen zur Bereinigung des Alinea
c bis. Bundesrat, Stinderat und Kommissionsmehrheit
wollen Mietzinse als nicht missbriuchlich erkldren,
wenn sie lediglich der Kaufkraftsicherung des risikotra-
genden Kapitals dienen. Die Minderheit der Kommis-
sion will das gleiche, wenn die MietzinserhShung vier
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Prozent pro Jahr nicht iibersteigt; Herr Alder will
Alinea c bis liberhaupt streichen.

Ich beantrage Ihnen, in eventueller Abstimmung den
Antrag der Kommissionsmehrheit dem Antrag der Min-
derheit gegeniiberzustellen, das Ergebnis in definitiver
Abstimmung dann dem Streichungsantrag Alder gegen-
iiberzustellen. — Sie sind damit einverstanden.

Abstimmung — Vote
Eventuell — Eventuellement:

Fiir den Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag der Minderheit

139 Stimmen
17 Stimmen

Definitiv — Définitivement:
Fiir den Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag Alder

115 Stimmen
45 Stimmen

Art. 16
Antrag der Kommission

Andere Forderungen des Vermieters, beispielsweise
die Uebernahme der Wohnung oder des Geschiftsrau-
mes durch den Mieter zu Eigentum, der Kauf von
Aktien, Koppelungsgeschifte, wie der Abschluss eines
Versicherungsvertrages, oder dergleichen, sind miss-
briuchlich, wenn sie mit dem Mietverhiltnis in keinem
direkten Zusammenhang stehen und in Ausniitzung der
Wohnungsnot gestellt werden.

Art. 16
Proposition de la commission
Les autres prétentions, visant notamment la reprise
en propriété du logement ou du local commercial par le
preneur, I'achat d’actions, des affaires jumelées, telles
que la conclusion d’un contrat d’assurance ou autres,
sont abusives lorsqu’elles n’ont pas de rapport direct

avec le bail et lorsque le bailleur les éléve en exploitant
la pénurie de logements.

Angenommen — Adopté

Art. 17
Antrag der Kommission

Mehrheit
Nach Entwurf des Bundesrates.

Minderheit I

(Fontanet, Debétaz, Frey, Jelmini,
Meizoz, Muheim)

Der Mieter einer Wohnung oder eines Geschiftsrau-
mes, die erstmals vermietet werden, ist berechtigt, innert
zehn Tagen seit Abschluss des Mietvertrages den Miet-
zins als missbriuchlich bei der Schlichtungsstelle anzu-
fechten. (Rest streichen)

Minderheit 11
(Debétaz, Fontanet, Frey, Meizoz)

Der Mieter einer Wohnung oder eines Geschiftsrau-
mes, die erstmals oder die wiedervermietet werden, ist
berechtigt, zehn Tage seit Abschluss des Mietvertrages
den Mietzins als missbréuchlich bei der Schlichtungs-
stelle anzufechten. (Rest streichen)

Minderheit I11

Streichen. (Raissig)

Antrag Eibel

Der Mieter einer Wohnung, die erstmals vermietet
wird, ist berechtigt, innert 10 Tagen seit Abschluss des
Mietvertrages von diesem ohne Rechtsfolgen zuriickzu-
treten. Bei Mieterwechsel besteht eine Riicktrittsmog-
lichkeit innert 10 Tagen nur, sofern ein hoherer Miet-
zins als im vorausgegangenen Mietverhiltnis verlangt
wird.

Are. 17
Proposition de la commission

Majorité
Selon le projet du Conseil fédéral.

Minorité 1
(Fontanet, Debétaz, Frey,
Jelmini, Meizoz, Muheim)

Le locataire d’un logement ou d’un local commercial
loué pour la premiére fois peut contester le montant du
loyer qu’il estime abusif devant la commission de con-
ciliation dans les dix jours qui suivent la conclusion du
bail. (Biffer le reste.)

Minorité 11
(Debétaz, Fontanet, Frey, Meizoz)

Le locataire d’un logement ou d’un local commercial
loué pour la premiére fois ou reloué peut contester le
montant du loyer qu’il estime abusif devant la commis-
sion de conciliation dans les dix jours qui suivent la
conclusion du bail. (Biffer le reste.)

Minorité 111

Raissi
Biffer. ( ?
Proposition Eibel

Le locataire d’'un logement loué pour la premiére
fois peut se départir du contrat de bail, sans suites de
droit, dans les 10 jours qui suivent sa conclusion. Lors
d’un changement de locataire, le nouveau preneur peut
également se libérer dans les 10 jours lorsque le bailleur
exige un loyer supérieur a celui qui figurait dans le bail
précédent.

M. Bussey, rapporteur de la majorité: Il faut admet-
tre que linterprétation de Particle 17 est compliquée en
fonction du nombre de propositions. En effet, une mi-
norité III demande que l’article 17 soit purement et simp-
lement biffé; une minorité 1I souhaite que, dans la pre-
mieére phrase du texte du Conseil fédéral, les deux mots
<ou louer, de contester, etc.» soient précisés, le reste de
Particle étant & biffer; une minorité I propose le texte
suivant: «le locataire d’'un logement ou d’un local
commercial loué, etc. .. du baily, le reste de Particle
étant A biffer. Enfin, la majorité de la commission
propose de s’en tenir intégralement au texte du Conseil
fédéral en faisant abstraction de ’amendement retenu
par le Conseil des Etats, qui limite & dix jours le temps
utile & un recours.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Hier haben
wir wieder Detailarbeit zu leisten; es liegen fiinf Antrd-
ge Vor.

Es geht hier um zwei Probleme. Das eine ist die
Frage: soll man auch die Geschéftsriume einem Schutz
unterstellen? Die andere Frage ist: wie lange, 10 oder 30
Tage?
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Die Grundsatzfrage, die sich stellt, ist eigentlich
durch den Antrag Eibel aufgeworfen worden, der als
fiinfter Antrag noch da ist. Wir haben nidmlich folgen-
des Problem: Ein Mieter hat einen Vertrag abgeschlos-
sen, Er hat den Bedingungen des Vertrages zugestimmt.
Er hat nun nachher noch 10 oder 30 Tage Zeit,
nachtriglich von einem Mietpreis, dem er zugestimmt
hat, zu behaupten, er sei missbrauchlich. Herr Eibel hat
nun den Antrag gestellt, man solle dann einfach vom
Vertrag zurlicktreten kdénnen. Wir haben iiber dieses
Problem in der Kommission ausserordentlich griindlich
diskutiert; denn jedem, der mit dem Rechtsstaat noch
eine gewisse solide Beziehung haben will, dem kommt es
ausserordentlich komisch vor, dass man zuerst einen
Vertrag abschliessen konnen soll, nach 10 oder 30
Tagen kommt man zuriick und sagt: Halt, das passt mir
nicht, ich will das als missbrauchlich angreifen. Trotz
allem hat sich die Kommission mit aller Eindeutigkeit
fiir diese ungewdhnliche Regelung ausgesprochen, Es ist
namlich eine Notwendigkeit, dass man hier diese Még-
lichkeit einer nachtrdglichen Anfechtung gibt. Aber es
ist noch lange nicht gesagt, dass jener der nachher
anficht, bei der Schlichtungsstelle auch durchkommt.
Ob er dann missbriauchlich handelt, wenn er nachtrig-
lich einen Missbrauch aanficht, das ist namlich die
entscheidende Frage. Es kann also nicht einfach jeder
Querulant damit rechnen, dass er geschiitzt werde, Diese
Problematik kann sich namlich iiberhaupt nur in einem
Fall zeigen, wenn ein Hauseigentiimer effektiv einen
Missbrauch betrieben hat. Es ist nicht so, dass daraus
eine grosse Rechtsunsicherheit entsteht, wie das wahr-
scheinlich Herr Kollega Eibel uns darlegen wird. Man
muss nimlich den Zusammenhang genau verstehen. Es
geht ja nur darum, dass er nachtréglich praktisch durch
die Schlichtungsstelle abkliren lassen kann. Wenn er
schon bei der Schlichtungsstelle abblitzt, dann wird
nicht zugunsten vor allem des Mieters geurteilt, wenn er
einen Vertrag abgeschlossen hat wund nachtriglich
kommt und sagt: Ja, ich habe hier einen Vertrag
abgeschlossen und glaube, er ist falsch, Da muss man
sich ganz klar sein, dass es nur ganz wenige Einzelfille
betrifft, wo das iiberhaupt in Frage kommt, dass nach-
her eine Schlichtungsstelle auf eine solche Klage einge-
hen kann.

Die zweite Frage ist: 30 Tage oder 10 Tage. Dariiber
sind bei uns an sich die Meinungen etwas pgeteilt
gewesen. Man hat sich mit 8 zu 9 Stimmen fiir 30 gegen
10 Tage entschieden. Ich habe mir dazu die Diskussion
im Stinderat angehdrt und muss sagen, man hat im
Stdnderat dariiber noch einige neue Dinge gesagt, wes-
halb man sich fiir 10 Tage entscheiden konnte, Bei einer
solchen Anfechtung handelt es sich um etwas, das der
Mieter selbst entscheiden muss. Beim andern Termin
von 30 Tagen geht es darum, dass unter Umstinden der
Mieter gar nicht zu Hause ist und dass er darum Zeit
haben muss, noch zu reagieren, dass er also wahrend 30
Tagen Zeit haben muss, noch einen Rat zu suchen und
so weiter. Es ist also nicht einfach, zu sagen, man miisse
10 oder 30 Tage als richtig ansehen. Und man darf auch
nicht annehmen, wenn fiir 10 Tage entschieden wiirde
— wie es die Minderheit verlangt hat —, dass diese 10
Tage zu einer untragbaren Benachteiligung des Mieters
fiihren, denn er ist ganz genau im Bild, was er jn seinem
Vertrag abgemacht hat. Man sollte ihm nicht — das war
im Stdnderat auch die Meinung, man muss da etwas
aufpassen — wihrend 10 oder 30 Tagen Gelegenheit
geben, praktisch noch eine Ausrede oder eine andere

Wohnung zu suchen und dann mit der Begriindung, er
habe jetzt etwas Giinstigeres gefunden, praktisch noch
eine Missbrauchsgeschichte einleiten zu wollen, Wir
gehen hier mit diesem Artikel 17 an die Grenze dessen,
was an sich tragbar ist im Sinne einer Schutzbestim-
mung fiir die Mieter.

Man sollte sich also entscheiden: soll man auch die
Geschiftsraume aufnehmen oder nicht? Man muss sich
entscheiden: soll man Uiberhaupt streichen? Herr Raissig
hat diesen Antrag gestellt. Nachher miissen wir uns fiir
10 oder 30 Tage entscheiden.

Die Kommission hat sich fiir 30 Tage entschieden.
Sie wissen, dass der Stinderat hier 10 Tage beschlossen
hat.

M. Fontanet, rapporteur de la minorité I: Lors du
débat sur Ventrée en matiére, yavais souligné que le
projet du Conseil fédéral ne mettait pas toujours sur le
méme plan le locataire d’'un logement et celui de locaux
commerciaux ou artisanaux et que par conséquent cette
situation n’était pas équitable. Or Particle 17 qui fait
Pobjet de notre discussion permet uniquement aux
locataires d’'un logement de contester le montant du
loyer. Ce droit n’est pas prévu pour le locataire d’un
local commercial ou artisanal. Je reconnais — M. Brun-
ner I'a d’ailleurs souligné — qu’a premiére vue article
17 peut paraitre discutable. En effet, il est question d'un
locataire qui signe un contrat de bail et qui n’a de cesse
dans le délai de 30 jours de s’adresser & la commission
de conciliation. Mais la critique que I'on peut émettre &
propos de cet article concerne aussi bien le locataire d'un
logement que le locataire d’un local commercial ou
artisanal. Le Conseil fédéral, dans la systématique de
son projet, avait admis que cette disposition de I'article
17 était indispensable parce que, en fait, locataires et
propriétaires, en période de grave crise du logement, ne
disposent pas d’'une méme liberté de contracter. Pour un
méme local, fiit-il neuf, a la suite d’une annonce dans les
journaux, en quarante-huit heures un bailleur peut
recevoir 50 ou 100 offres, alors que le futur preneur, le
locataire, lui, n’a pas le choix; il n’a peut-étre qu’une
chance d’obtenir ce local, qu’il s’agisse d’un logement ou
d’un local commercial ou artisanal.

Ce qui est vrai et juste pour un pére de famille qui
cherche a louer un logement, devrait I’étre aussi pour un
commergant ou un artisan qui loue des locaux pour son
activité professionnelle, Le Conseil fédéral d’ailleurs,
dans son avant-projet, était d’accord avec cette idée.
L’ancien article 18 qui, actuellement, est devenu I'ar-
ticle 17, ne faisait pas de distinction entre locataires d'un
logement ou de locaux professionnels.

A la commission, on s’est opposé a la proposition
que j'avais présentée en employant comme argument que
commergants et artisans savaient bien ce qu’ils faisaient
en signant un contrat de bail. Mais cela n’est pas un
véritable argument dans la pratique, Les petits commer-
gants et artisans sont nombreux, il n’y a pas que de
grosses entreprises ou de gros commergants qui signent
un bail en sachant ce qu’ils font. Chacun sait, en
principe, ce qu’il fait lorsqu’il signe un tel contrat; mais
les petits artisans et commergants peuvent aussi se¢
trouver dans une situation de contrainte qui leur est
imposée par le propriétaire. Il ne serait pas normal, i
notre sens, qu’une personne trés aisée puisse louer un
logement qui colite plusieurs milliers de francs par mois
et qu'elle soit mise au bénéfice de l'article 17, alors que
le laitier ou le boulanger du coin, lui, ne dispose
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d’aucune possibilité de contestation. A mon avis, il
m’apparait absolument nécessaire et 'équité commande
que 'on mette sur le méme plan locataires de logements
et ceux de locaux commerciaux et artisanaux.

Je vous demande donc de suivre en tout cas la
proposition de la minorité I, car je soutiendrai aussi
celle de la minorité II.

M. Debétaz, rapporteur de la minorité II: Il faut tout
d’abord rappeler que, lorsqu’il y a pénurie de logements
ou de locaux commerciaux, la libert¢é de contracter
n’existe précisément pas pour le locataire, Ou bien il
s'incline devant la volonté du propriétaire ou de son
représentant et il obtient 'appartement ou le local qu’il
souhaite; ou bien il ne signe pas le contrat et il doit
renoncer a cet appartement ou a ce local alors méme
quil en a un besoin absolu. Et ce sont précisément ce
besoin absolu, cet état de nécessité qui contraignent le
locataire & accepter un loyer dont le montant est abusif.
Il faut donc donner la possibilité aux locataires de
contester le montant du loyer aprés la conclusion du
bail. Ce qui est valable pour un logement vaut aussi
pour un local commercial. M. Fontanet vient de s’expri-
mer a ce sujet, je n’y reviens pas.

Reste le probléme, important & mon avis, et cC’est le
but que poursuit la minorité II, le probléme posé par le
changement de locataire, Dans cette éventualité, le
Conseil fédéral, suivi par la majorité de la commission,
n’admet la possibilité de contester le prix du loyer que
lorsqu’il est plus élevé que celui que payait le précédent
locataire.

L’exemple suivant vous démontrera la nécessité de
fixer aussi la possibilité de contester un loyer dans le cas
de changement de locataire.

Un contrat peut étre passé pour un appartement ou
un local commercial & un prix élevé, a un prix abusif; le
premier locataire ne le conteste pas pour une raison ou
pour une autre, parce que peut-étre il peut supporter ce
loyer abusif, peut-étre parce qu’il a besoin de I'apparte-
ment ou du local commercial pour un temps limité,
peut-étre encore parce qu’il a laissé écouler le délai. Le
loyer aura donc été fixé, aura été pergu durant un
certain temps a un montant abusif. Intervient le change-
ment de locataire. Le loyer n’est pas augmenté. Le
nouveau locataire, dans la version du Conseil fédéral, ne
peut pas contester et pourtant le loyer est abusif. Ce n’est
pas la faute du second locataire si le premier n’a pas
contesté. On peut méme imaginer, dans un tel cas, une
entente entre le propriétaire et un premier locataire qui
aurait toutes les qualités d’un homme de paille. On
laisserait le bail courir durant quelques mois, le temps
de chercher un locataire qui aurait véritablement, lui,
besoin de cet appartement ou de ce local. Il y aurait
changement de locataire, le deuxiéme ne pourrait con-
tester le loyer abusif du fait que son prédécesseur, de
connivence avec le propriétaire ou son représentant,
n’aurait pas contesté.

Ne croyez pas que je peigne le diable sur la muraille.
11 faut précisément pouvoir déjouer ces manceuvres dia-
boliques. Il y a de bons propriétaires, c’est entendu, ils
sont nombreux, je I'admets; mais il y a aussi — je
m’exprime avec retenue — de moins bons propriétaires.

On m’a signalé, par exemple, des cas de gérances
qui, ces derniers temps, viennent de proposer i des
locataires de passer de nouveaux baux devant prendre
effet en avril, mai ou juillet 1973, alors que ces locatai-

res sont au bénéfice de contrats qui sont entrés en
vigueur aux mémes mois, en 1972. Cette information,
pour démontrer qu’il existe des propriétaires ou leurs
représentants qui utilisent des moyens surprenants, c’est
Ie moins qu’on puisse en dire, et ceci pour faire pression
sur les loyers, une pression ascendante, est-il besoin de
le préciser.

Je vous engage vivement a faire vtre la proposition
de la minorité II. Je signale que nous demandons égale-
ment 30 jours pour le délai de contestation.

Raissig, Berichterstatter der Minderheit III: Ich be-
antrage Thnen, den Artikel 17 tel quel zu streichen. Ich
bin mir durchaus bewusst, dass ich keine Aussichten
habe, mit meinem Antrag durchzudringen. Aber es gibt
Dinge, die gesagt werden miissen. Und zu diesen Dingen
gehort der Artikel 17. Er enthilt zwei Tatbestidnde: die
Erstvermietung von Wohnungen in Neubauten und die
Wiedervermietung von Wohnungen bei Mieterwechsel,

Bei der erstmaligen Vermietung in Neubauten: Wir
wiissen, es wurde bereits mehrfach festgestellt, dass ein
Neubau heute nur eine sehr reduzierte Rendite abwirft,
6,3 bis 6,5 Prozent brutto statt, wic es die Kosten
erfordern wiirden, 7,5 bis 7,6 Prozent, wie es iibrigens
auch vom Bunde festgestellt wurde. Zu diesem Risiko:
Dieses besteht darin, dass die Teuerung nicht weiter-
geht und die sukzessive Erhéhung der Mietzinse aus-
schliesst. Zu diesem Risiko, zu allem Aerger des Bauens,
kommt nun als Dessert, dass der Bauherr am Schlusse,
wenn er glaubt, den Neubau gliicklich unter Dach und
die Wohnungen vermietet zu haben, das Risiko eingeht,
dass er noch um die Mietzinse kimpfen muss, die schon
vom Markte aus weit unter dem Stand sind, auf dem sie
sein soliten. Herr Alder hat heute gesagt, man konne die
Vorschriften um den Eigentiimer oder den Ersteller von
Wohnungen ruhig noch etwas zudriicken, es werde
schon weitergebaut, und wenn dann vielleicht doch
nicht mehr weitergebaut werde, kénne man ja sukzessive
wieder lockern. Ich glaube, das braucht keine Antwort,
Aber eines mochte ich auch feststellen: Wenn Sie
einmal den privaten Wohnungsbau geschidigt haben,
wenn das Bauen zu riskant und zu unangenehm wird,
dann wird es lange dauern, bis Sie das private Kapital
wieder in den Wohnungsbau lenken kdnnen. Es braucht
keine Wirtschaftsgruppe so viel Zeit zu irgendwelchen
Aenderungen wie das Baugewerbe.

Nehmen wir den Fall des Mieterwechsels. Ich aner-
kenne gern, dass die MinderheitI diesen Fall ausge-
schlossen hat; er steht in der Fassung des Bundesrates
und der Minoritat II. Wie geht das vor sich? Der
Hauseigentiimer schreibt eine Wohnung aus, unter den
Bewerbern wihlt er einen aus, mit dem spricht, verhan-
delt er, man einigt sich, man gefdllt sich gegenseitig,
alles ist in einer Atmosphidre des Wohlwollens, so
schliesst man den Mietvertrag ab. Die Unterschrift ist
noch kaum unter dem Vertrag trocken, springt der
Mieter zum Kadi und verlangt Herabsetzung des Miet-
zinses, dem er soeben zustimmte; dieser ist nun plotzlich
offenbar missbrauchlich geworden. Ein solches Verhal-
ten ist schlechtweg unredlich, unkorrekt, unmoralisch,
es verstosst gegen Treu und Glauben; ein anstdndiger
Mensch tut das nicht. Es ist noch mehr als nur das, es
ist eine Art Uebervorteilung, Tiuschung, denn der
Mieter erschleicht unter Vorspiegelung falscher Tatsa-
chen, wie es im Strafgesetzbuch heisst, ndmlich mit dem
angeblichen Einverstindnis zum Mietzins, den Mietver-
trag, den er von Anfang an gar nicht zu halten beabsich-
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tigte. Der Vermieter dagegen kommt in eine Zwangsla-
ge; fiir ihn gilt der Vertrag, mit Ausnahme des Mietzin-
ses, den ja die Behorde nachher festlegt. Er ist an den
Vertrag gebunden, fiir ihn hat die Falle zugeklappt, er
wird den Mieter kaum mehr los, und wenn schon, erst
nach Jahren. Dabei mochte ich doch die Frage aufwer-
fen: Ist eine MietzinserhShung bei Mieterwechsel
unmoralisch? Kennen Sie nicht auch die Tausende von
Mietverhiltnissen, bei denen alte Leute in einer alten
Wohnung sitzen? Der Mietzins ist niedrig, der Unterhalt
gleich null, da der Mieter keinen Komfort, sondern
einen niedrigen Mietzins will. Ihm wird nicht gekiindigt,
ihm wird auch der Mietzins nicht aufgeschlagen, man
wartet als Vermieter, bis das Schicksal selber einen
Mieterwechsel provoziert. Dann kommt der neue Mie-
ter, ein junger Mann vielleicht, im Erwerbsleben, sein
Einkommen ist nach Massgabe der Teuerung gewihrlei-
stet. Soll nun der Vermieter dem neuen Mieter gegen-
iiber die gleiche Riicksicht nehmen, wie er sie vorher
dem alten gegeniiber als geboten erachtete? Ich finde,
man kann die Anstdndigkeit eines Vermieters auch
missbrauchen.

Der Artikel 17 ist in den beiden Varianten vom
moralischen Gesichtspunkt aus untragbar. Es ist eine
Art gesetzliche, staatliche Anstiftung zu einem Verhal-
ten gegen Treu und Glauben, eine ernsthafte Storung
des Hausfriedens, denn der Vermieter wird sich mit
Recht als betrogen und iibervorteilt fithlen. Der Mieter
soll sich doch vorher iiberlegen, ob ein Mietzins fiir ihn
tragbar und angemessen ist. Er kann sich ja bei der
Schlichtungsstelle beraten lassen. Wenn er den Vertrag
abgeschlossen hat, soll er sich daran halten; pacta sunt
servanda sagten schon die alten ROmer, Vertrage sind
dazu da, um eingehalten zu werden, Das ist doch die
Basis unseres ganzen Vertragsrechtes. Es gehort zur
selbstverstindlichen Rechtsauffassung, zur selbstver-
stindlichen Rechtsmoral. Ich glaube, wir tun einen sehr
gewagten Schritt, wenn wir vom Staate aus diese
Rechtsmoral untergraben.

Eibel: Wenn Sie sich einen Moment lang vorstellen,
dass man dem Schépfer des Schweizerischen Zivilgesetz-
buches, Eugen Huber, zugemutet hitte, einem Artikel
17, wie er in der Fahne formuliert ist, zuzustimmen,
dann kommen Si¢ ohne weiteres zum Schluss, dass
er sich da mit Grauen abgewendet hitte. Ich kann
mich nach den Darlegungen von Kollega Raissig kurz
fassen, Wenn man sich vor Augen hilt, dass zwei
Parteien — ein Vermieter und ein Mieter — zusammen-
sitzen, einen Vertrag aushandeln, schliesslich einig sind
(oder dergleichen tun, als ob sie einig wiren), und
erkldren, sie seien beide befriedigt, unterschreiben, wo-
mdoglich noch miteinander zu Mittag essen oder einen
Kaffee zusammen trinken, und dann geht die eine Partei
hin, kaum ist das geschehen, und ficht einen wesentli-
chen Bestandteil dieses Vertrages — namlich den Preis
— an, dann ist das eine rechtliche Ungeheuerlichkeit.
Nun haben mir gute Freunde gesagt, sie seien in diesem
Punkt mit mir absolut einig, es sei tatsiichlich so, dass
sich Eugen Huber im Grabe umdrehen wiirde; aber es
gehe leider nicht anders. Wenn man den Artikel 17
gemiss Vorschlag des Bundesrates nicht annehme, dann
konne man von da aus das ganze System dieser Miss-
brauchskontrolle aus den Angeln heben.

Was hat es mit diesem Argument? Die Befiirchtung
auf seiten der Befiirworter ist die, dass der Hauseigentii-
mer, wenn er einen hoheren Zins wolle, ihn nicht vom

bereits vorhandenen Mieter verlange, sondern zuerst
einmal kiindige, um dann mehr verlangen zu konnen.
Wir haben in diesem Rat vor wenigen Monaten den
Kiindigungsschutz erheblich verschirft, Der Mieter hat
bei diesem Vorgehen ohne weiteres die Moglichkeit, den
Vertrag schliesslich um zwei Jahre zu verldngern. Es ist
nicht einzusehen, warum man sich auf dieses Rechts-
schutzmittel, das wir vor wenigen Monaten als richtig
und geniigend erachtet hatten, plotzlich nicht mehr
verlassen und es als ungeniigend qualifizieren will. Es ist
in diesen Monaten nichts passiert, was irgendwie cine
andere Beurteilung der Situation erheischen wiirde. Man
kann doch nicht davon ausgehen, dass die Vermieter
einfach willkiirlich kiindigen. Jede Kiindigung ist auch
fiir den Vermieter eine Belastung, sie bringt Umtriebe
und ist ein Risiko. Den Mieter, dem er kiindigt, kennt
der Vermieter, den neuen, den er bekommt, den kennt
er nicht unter allen Umstinden. Also leichtfertig werden
da nicht Mietverhiltnisse aufgeldst, wie man das in der
Theorie etwa darstellt.

Im Unterschied zu Kollege Raissig, der diesen Arti-
kel schlicht und einfach streichen will und aus den
grundsitzlichen Erwigungen einer sauberen Rechtskon-
struktion gibt mein Antrag dem Mieter die Mdglichkeit,
immer noch auszuweichen, indem er, falls er sich wirk-
lich getduscht, iibervorteilt oder ausgeniitzt vorkommt,
die Moglichkeit haben soll, innert 10 Tagen vom Ver-
trag zuriickzutreten. Das ist etwas anderes, als was im
bundesritlichen Antrag steht, aber immerhin noch ein
Ventil. Es ist eine Losung, die wir bereits im Abzah-
lungsgeschiift kennen, Sie ist Ihnen allen bekannt. Ich
brauche sie nicht weiter auseinanderzusetzen.

Ein Wort noch zum zweiten Teil meines Antrages,
der den Mieterwechsel betrifft. Wenn man beim Mieter-
wechsel die Mdglichkeit der Anfechtung des Mietpreises
auch dann geben wollte, wenn der Mietpreis gegeniiber
dem friiheren Vertrag nicht erhdht wird, dann schafft
man zwar nicht formell, aber materiell eine Riickwir-
kung des Gesetzes, eine Riickwirkung, die hochst unan-
genehme Folgen hat. Sie stellt nimlich eine Kalkulation
des Vermieters in Frage, die in einem Zeitpunkt vorge-
nommen wurde, legal und rechtlich durchaus in Ord-
nung, in welchem dieses Gesetz, das wir heute beraten,
noch gar nicht existierte. Sie werfen also eine Kalkula-
tion der Vergangenheit um; beispielsweise beanstanden
Sie auf diese Weise mit der Riickwirkung den Kaufpreis
einer Liegenschaft, der errechnet worden ist, bevor
dieses Gesetz in Kraft war und seinen Anforderungen
deshalb auch nicht Rechnung tragen konnte. Dass sol-
che Riickwirkungen rechtlich hdchst fragwiirdig und im
Grunde unzuldssig sind, bedarf meines Erachtens kaum
eines weiteren Kommentars.

Mein Antrag hat den Sinn, im Unterschied zu dem
des Kollegen Raissig, der iiberhaupt kein Ventil vor-
sieht, doch noch ein solches vorzusehen. Es ist aber ein
Ventil, das rechtlich sauber und nicht mit dem Odium
belastet ist, gegen Treu und Glauben zu verstossen, wie
das im Falle des bundesritlichen Antrages zutrifft.

Frau Sahlfeld: Man kann iiber diesen Artikel 17 auf
zweierlei Ebenen argumentieren. Einmal auf formal-
juristischer, So argumentiert auch der Leitartikel des
«Schweizerischen Hauseigentiimers» vom 15. Juni. Fiir
ihn ist die Bestimmung, dass ein Mietvertrag innert
einer gewissen Frist ab Vertragsabschluss vom Mieter
als missbrauchlich angefochten werden kann, iiberhaupt,
ich zitiere, «ein Graus und eines Rechtsstaates unwiir-
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dig». Es scheint, dass auch die Herren Raissig und Eibel
dieser Meinung sind. ~

Der Leitartikel des Schweizerischen Hauseigentii-
mers interpretiert also Artikel 17 so, dass der Mieter
damit berechtigt wird, einen Vertrag zu unterschreiben
mit vollem Willen, eben diesen Vertrag in einem we-
sentlichen Punkte von Anfang an nicht zu befolgen;
das bedeute «Rechtsverwilderung». Diese Argumen-
tation md&chte ich entschieden zuriickweisen. Viel-
leicht ist es notig, dass wir uns kurz in Erinnerung rufen,
was die grundsitzliche Aufgabe des Rechts ist. Das
Recht soll den Grundsatz vom «Rechte des Stirkeren»
korrigieren und soll eindeutig den Schwicheren schiit-
zen. Ich meine, dass das die zutiefst menschliche Bedeu-
tung des Rechts ist. Das Recht wird dann pervertiert,
wenn es einfach umgekehrt ein Herrschaftsinstrument in
der Hand des Stirkeren wird. Und so ist es ja schliess-
lich das ausdriickliche Ziel dieser Vorlage, dass die
in der heutigen Zeit eindeutig schwichere Partei, nim-
lich die Mieter, vor der stdrkeren der Vermieter besser
zu schiitzen sei. als das heute méglich ist.

Es geht uns absolut nicht um ein Freund-Feind-Bild.
Das wollen wir nicht schaffen. So glaube ich auch, dass
es iberfliissig war, uns in der Eintretensdebatte zu
erkliren, dass die meisten Vermieter durchaus anstindig
sind und keine Halsabschneider, Wir wissen das, und
wir wissen das zu schitzen. Aber auch von den Mietern
wird man ja sagen konnen, dass die grosse Mehrheit
sich anstindig verhilt. Offenbar gibt es aber doch auch
auf der Vermieterseite solche, die recht riicksichtslos
ihre stiarkere Position ausniitzen, und nur gegen diese
richtet sich Artikel 17. Artikel 17 wird in der Praxis nur
die Ausnahmen, die Grenzfille betreffen, also durchaus
nicht alle Vermieter. Aber gerade um diese Grenzfille
und Ausnahmen geht es in diesem Bundesbeschluss.
Herr Bundesrat Brugger hat im Sténderat erklédrt, dass
Artikel 17 fiir die Wirksamkeit der Vorlage unbedingt
erforderlich sei, und ich hoffe, dass er es hier wiederho-
len wird.

Soliten die Herren Eibel oder Raissig doch mit ei-
nem Ihrer Antrige durchkommen, dann hitten wir uns
wohl die Arbeit der letzten Tage ersparen kdnnen, denn
dann wiirde der Vorlage auch noch der letzte der
Zihne, die doch gar nicht allzu scharf waren, endgiiltig
herausgerissen.

Es geht schliesslich noch um die Frage, ob 10 oder
30 Tage. Herr Bundesrat Brugger hat die Frage im
Stinderat als eine Ermessensfrage bezeichnet. Ich
glaube hingegen, wenn wir 10 Tage beschliessen
wiirden, dann hitte unter Umstinden der Leitartikler
des «Schweizerischen Hauseigentiimers» Recht. Inner-
halb von nur 10 Tagen werden in der Regel nur solche
Mieter den Vertrag anfechten konnen, die diese Absicht
unter Umstinden schon bei Vertragsabschluss haben,
oder die zumindest sehr versiert sind im Umgang mit
Vertriagen und Papieren. Innerhalb von so kurzer Zeit
werden aber andere kaum Missbriauche auch nur als sol-
che erkennen konnen und entsprechend anfechten. Um
alle diese anderen Mieter muss es uns aber gehen. Ich
denke an die vielen Unbeholfenen, die einfach nicht
versiert sind im Umgang mit Vertragspartnern und Ver-
tragen; ich denke an sehr viele aus der Aalteren
Generation, die keine juristischen Kenntnisse haben und
oft genug in grosser Treuherzigkeit einen Vertrag un-
terzeichnen, ohne sich iliber dessen Bedeutung im klaren
zu sein. Wir miissen ja vor allem festhalten, dass sehr

viele aus der Not heraus, dass sie iiberhaupt eine Woh-
nung haben, gezwungen sind, einen Vertrag zu unter-
schreiben. Der Weg all dieser anderen fiihrt nicht direkt
von ihrer Erkenntnis, dass sie vielleicht ihren Vertrag
tiberpriifen lassen sollten, zur Schlichtungsstelle, son-
dern deren Weg fiihrt oft nach tagelanger Unsicherheit,
ob sie iiberhaupt etwas und wie und wo sie etwas unter-
nehmen sollen, zuerst zu einer Rechtsberatungsstelle,
zum Fiirsorger oder auch sehr oft zum Pfarrer, und erst
von dieser Beratungsstelle zur eigentlichen Schlichtungs-
stelle. Fiir diese Fille ist die Frist von 10 Tagen zu
knapp, aber fiir diese Falle muss der Schutz gewihrlei-
stet sein. Ich bitte Sie also aus diesen rein menschlichen
Ueberlegungen heraus, der Kommissionsmehrheit und
dem Bundesrat zuzustimmen.

Flubacher: Der Mieter hat das Recht, innert 30 Ta-
gen einen Mietvertrag anzufechten bei erstmaliger Ver-
mietung. Jetzt miissen wir uns doch klar sein. Was wird
erstmals vermietet? Das sind Neubauten! Die werden
nicht erst vermietet, wenn die Bauabrechnungen vor-
liegen, sondern sie werden bereits vermietet, wenn sie
sich noch im Bau befinden, meistens, wenn sie unmittel-
bar vor der Fertigstellung stehen oder bevor eine Bauab-
rechnung vorliegt. Ich schliesse beispielsweise heute
einen Vertrag mit einem Mieter ab. Er sagt sich nach 10
oder nach 30 Tagen: Diesen Vertrag fechte ich an, denn
er ist nach meiner Meinung willkiirlich, der Mietzins ist
zu hoch. — Es wird in der Schweiz dann keinen Fach-
mann und keinen Richter geben, der feststellen kann, ob
dieser Mietpreis stimmt oder nicht, denn das weiss unter
Umstdanden nicht einmal der Vermieter. Er vermietet
aufgrund einer Zwischenabrechnung oder aufgrund ei-
nes Kostenvoranschlages und rechnet dann vielleicht
noch etwas Teuerung dazu. Der Architekt bestitigt ihm,
dass das der endgiiltige Preis der Liegenschaft sei. Auf-
grund dessen schliesst er seine Mietvertrige ab. Einige
Monate nachher kommt die Bauabrechnung und das
dicke Ende. Was wir hier machen, ist nach meiner Mei-
nung eine reine Sandkasteniibung. Ich behaupte, dass 99
Prozent der Mietvertrige im Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens unter 7 Prozent Rendite abgeschlossen werden. Sie
ersehen daraus die unangenehmen Situationen, die ent-
stehen, wenn der Vermieter nachher, aufgrund der Bau-
abrechnung, dem Mieter die Miete erhéhen muss. Ich
habe nichts dagegen, wenn er seine Erstellungskosten
belegen muss. Ich will auch nicht global gegen den
Artikel 17 anrennen. Ich muss Ihnen aber noch zwei,
drei Sachen sagen. Bei einem reinen Wohnbau konnen
Sie noch mit einer gewissen Sicherheit, sofern Sie Un-
terlagen zur Verfiigung haben, die Richtigkeit der Miete
feststellen. Was machen Sie jedoch, wenn der Vermieter
selbst einen Ausgleich vorgenommen hat, wenn er Gara-
gen im Haus eingebaut hat, die er vielleicht zu teuer
vermietet, dafiir aber die Wohnungszinsen reduziert?
Was machen Sie, wenn einer eine Attikawohnung, die
baukostenmassig vielleicht Fr. 700.— kosten wiirde, fiir
Fr. 1000.— vermietet, dafiir die Parterre- und Erst-
stockwohnungen billiger vermietet? Werden Sie dann
dem Mieter der Attikawohnung den Mietpreis senken,
dafiir die Zustimmung geben, dass die Mieter der Par-
terre- und der Erststockwohnung eine Mietzinserhchung
zugestanden bekommen? Im Moment der Vermietung
sind auch die &ffentlichen Abgaben absolut unbekannt.
Sehr oft werden im Verlaufe der Bautitigkeit die Ge-
bithren der Gemeinden erhoht. Die Gebiihrenrechnun-
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gen werden in der Regel aufgrund der Katasterschit-
zungen vorgenommen. Sie sind meistens indexiert und
unterliegen dem Baukostenindex. Die Gebiihren kénnen
so um viele Prozente variieren. Es ist absolut unmog-
lich, das im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bei Neu-
bauten zu wissen. Also ist es auch filir einen Richter
oder eine Schlichtungsstelle unmdoglich, den wirklichen
Mietzins in einem solchen Moment festzulegen. Ich
mochte Sie bitten, sich auch dies zu iiberlegen. Ich
wiirde mich freuen, wenn Herr Bundesrat Brugger in
der Lage wire, mir zu sagen, wie diese Klippe umschifft
werden soll, wie da eine Schlichtungsstelle einen Miet-
vertrag als missbrauchlich bezeichnen kann.

M. Fontanet: Je voudrais dire & M. Eibel, qui in-
voque les grands principes du droit et le nom impres-
sionnant du professeur Eugene Huber, qu’il a, & mon
avis, tort. A I'époque ou M.Eugéne Huber a posé les
principes en question, la situation du marché du loge-
ment n'était pas celle que nous connaissons aujourd’hui.
De plus, M. Eugéne Huber a introduit dans le code civil
Particle 2 qui dit que I'abus manifeste d'un droit n’est
pas protégé par la loi. Par conséquent, I'article 17, qui
réprime les abus est tout a fait conforme aux grands
principes du code civil.

Le texte proposé par M.Eibel a ['article 17 est de
surcroit dangereux parce qu’il procéde d’une certaine
naiveté. Il voudrait que I'on laisse au locataire la seule
facilité de se départir du contrat de bail. A quoi sert-il a
un peére de famille d’avoir comme droit de résilier son
contrat de bail s’il ne sait ou aller habiter? Dans la pé-
riode de grave pénurie que nous connaissons, il ne
pourra faire autrement que de rester dans son apparte-
ment et de chercher 4 déterminer si le loyer qu’on exige
de lui est abusif ou non.

Je crois que M. Eibel confond les principes qui sont
a la base de la lutte contre les loyers abusifs avec ceux
qui régissent le contrat de vente 4 tempérament.

Enfin, je tiens a4 souligner & lintention de Mme
Sahlfeld que tant la minorité I que la minorité II tien-
nent au délai de 30 jours. Le dépliant ne I'indique peut-
étre pas trés clairement, mais il ne fait pas de doute que
les deux minorités se sont écartées de la proposition du
Conseil des Etats et proposent de maintenir le délai de
recours de 30 jours.

Bundesrat Brugger: Trotz der Rechtsphilosophie von
Frau Sahlfeld kann man an diesem Artikel 17 keine
Freude haben; denn es ist selbstverstindlich eine ausser-
gewdhnliche Situation, wenn man zwar einen Vertrag
unterzeichnet, ihn aber bereits kurz nach der Unter-
zeichnung anficht. Das ist vielleicht nicht gerade das,
was wir, auch ohne Juristen zu sein, unter verniinftigen
Menschen als loyal bezeichnen. Ich hitte deshalb gerne
auf diesen Artikel 17 verzichtet. Es verhilt sich aber
auch nicht so, wie behauptet worden ist, dass bei einer
Streichung des Artikels 17 das ganze System, das wir da
aufgebaut haben, aufgerollt wiirde wie ein Schiitzengra-
ben im Ersten Weltkrieg. Wir wiirden jedoch bei einer
Aufgabe des Artikels 17 eine wesentliche Bresche in das
System schlagen, weil dann tatsdchlich die Méglichkeit
bestiinde, dass ein Vermieter, der auf dem normalen
Weg der Mietzinserhthung aufgrund dieser Bestimmun-
gen nicht mehr durchkommt, den Umweg iiber den
Mieterwechsel gehen konnte. Wenn man aber schon
keine Freude an einem solchen Rechtsinstrument emp-
findet — und man kann keine Freude daran haben —,

dann sollte man es wenigstens restriktiv anwenden. Man
sollte es nur dort anwenden, wo es dringend notwendig
ist, und dort darauf verzichten, wo man tatsichlich dar-
auf verzichten kann. Das ist im urspriinglichen Antrag
des Bundesrates enthalten. Wir haben diese Bestimmung
von Artikel 17 zum Beispiel nicht angewendet bei Ge-
schiftsmieten, aus der Ueberlegung heraus, dass man ein
solches aussergewdhnliches Rechtsinstrument nur dort
verwenden soll, wio es aus wirklich sozialen Griinden
notwendig ist, und das ist dann der Fall, wenn es um
den Schutz des Mieters, um das Dach iiber dem Kopf
geht, und weil wir angenommen haben, dass ein Ge-
schiftsmann — ein Geschaftsmann, der sich als Ge-
schaftsmann, als Selbstindigerwerbender bezeichnet —
in der Lage sein soll, einen Vertrag, den er unter-
schreibt, auch in seinem Inhalt zu wiirdigen, zu verste-
hen und zu begreifen. Wenn er das nicht kann, hat er
ohnedies den falschen Beruf erwihlt. Ich glaube, wir
miissen mit diesem aussergewohnlichen Rechtsinstru-
ment des Artikels 17 nicht noch Gewerbepolitik oder
Gewerbeschutzpolitik betreiben.

Allen diesen Anforderungen einer restriktiven Hand-
habung tridgt der urspriingliche Antrag des Bundesrates
Rechnung. Ich bitte Sie, die Minderheitsantrige abzu-
lehnen und diesem urspriinglichen Antrag zuzustimmen.
Es hat sich ja iiberhaupt gezeigt, dass sehr viele Dis-
kussionen, die wir gefiihrt, viele Umwege, die wir ge-
macht haben, letzten Endes wieder zuriickkommen und
einmiinden in Abrahams Schoss!

Priisident: Wir bereinigen den Artikel 17.

Es liegen Antrage in drei Richtungen vor: Die erste
Gruppe will die Anfechtung von Mietvertrigen wie
folgt ermdglichen: Mehrheit und Bundesrat nur bei
Wohnungen erster Miete, die Minderheit I bei Woh-
nungen und Geschiift erster Miete, die Minderheit 1I bei
Wohnungen und Geschift auch bei Wiedervermietung.
Alle drei Antrige sehen eine Frist von 30 Tagen vor. In
der zweiten Gruppe will Herr Raissig den Artikel strei-
chen. In der dritten Gruppe haben wir den Antrag
Eibel, der keine Anfechtung vorsicht, dagegen eine
Riicktrittsmdglichkeit innerhalb zehn Tagen.

Ich beantrage Ihnen, die Abstimmung wie folgt vor-
zunehmen: Zuerst bereinigen wir die Antrége der ersten
Gruppe. Das Ergebnis wird dann den andern Haupt-
antrigen gegeniibergestellt. Es gibt drei Eventualabstim-
mungen und eine definitive Abstimmung:

In der ersten Eventualabstimmung stelle ich den
Minderheitsantrag I dem Minderheitsantrag II gegen-
iiber. Das Brgebnis wird — ebenfalls eventuell — dem
Antrag von Mehrheit und Bundesrat gegeniibergestellt.
Dieses Ergebnis wird — ebenfalls eventuell -—— dem
Antrag Eibel gegeniibergestellt. Dieses letzte Ergebnis
stellen wir dann in definitiver Abstimmung dem Antrag
Raissig auf Streichung gegeniiber. (Zustimmung —
Adhésion.)

Abstimmung — Vote

Eventuell — Eventuellement:

Fiir den Antrag der Minderheit I
Fiir den Antrag der Minderheit 1I

64 Stimmen
76 Stimmen

Eventuell — Eventuellement:

Fiir den Antrag der Minderheit II 82 Stimmen

Fiir den Antrag der Mehrheit 80 Stimmen
Eventuell — Eventuellement:

Fiir den Antrag der Minderheit II 87 Stimmen

Fiir den Antrag Eibel 68 Stimmen
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Definitiv — Définitivement:
Fiir den Antrag der Minderheit II
Fiir den Antrag Raissig

91 Stimmen
64 Stimmen

Priisident: Da wir beinahe vollzdhlig beisammen
sind, gebe ich Thnen bei dieser Gelegenheit bekannt,
dass ich beabsichtige, dieses Geschiift heute zu Ende zu
bringen. (Protestierende Zwischenrufe.) Es tut mir leid,
doch bin ich angesichts unserer Geschiftslast und der
noch erforderlichen Differenzbereinigung dazu gezwun-
gen. Mit Threr und meiner Geduld werden wir die Sache
sicher iiber die Bithne bringen.

Art. 18
Antrag der Kommission
Ingress, Abs. 2, 3
Zustimmung zum Beschluss des Stdnderates.

Abs. 1
Mehrheit
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Minderheit
(Meizoz, Debétaz, Fontanet, Frey, Nauer, Welter)

Beabsichtigt der Vermieter, den im Mietvertrag ver-
einbarten Mietzins zu erhdhen, so hat er dem Mieter
ohne Androhung einer Kiindigung schriftlich das Aus-
mass und den Zeitpunkt der Erhohung bekanntzugeben
und diese zu begriinden; die geltende Frist fiir die Aen-
derung des Mietvertrages ist einzuhalten. Die Mitteilung
hat mindestens zehn Tage vor Beginn der Kiindigungs-
frist zu erfolgen. Ein Doppel der Mitteilung ist der vom
Kanton bezeichneten Stelle zukommen zu lassen.

Antrag Kaufmann
Abs. 1bis (neu)

Passt der Vermieter den Mietzins einem vereinbar-
ten Index an, so gilt sinngemiss die Mitteilungs- und
Begriindungspflicht nach Absatz 1.

Art. 18
Proposition de Ia commission
Préambule, al. 2, 3
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Al 1
Majorité
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Minorité
(Meizoz, Debétaz, Fontanet, Frey, Nauer, Welter)

Le bailleur qui a l'intention de majorer le loyer con-
venu dans le bail est tenu d’en informer le preneur, sans
le menacer d’une résiliation, par un avis écrit indiquant
le montant, la date et les motifs de la majoration. Le
délai fixé pour la modification du bail doit &étre res-
pecté. L’avis doit étre donné dix jours au moins avant le
début du délai de résiliation. Un double de cet avis doit
étre adressé a 'autorité que le canton désignera.

Proposition Kaufmann
Al. 1bis (nouveau)

Si le bailleur adapte le loyer aux variations d’un in-
dice fixé contractuellement, il est tenu de donner l’avis
motivé prévu au ler alinéa.

Nationalrat — Conseil national 1972

M. Bussey, rapporteur de la majorité: Les alinéas 2
et 3 de l'article 18 ne donnent pas lieu & discussion
puisqu’aussi bien la commission s’est ralliée au texte du
Conseil fédéral amendé par le Conseil des Etats.

Par contre, au ler alinéa de cet article, notons que la
minorité de la commission souhaiterait que la derniére
phrase soit complétée par «délai de résiliation», plutot
que «prévu». Nous ajouterions a cet alinéa la précision
suivante: «Un double de cet avis doit étre adressé a
Pautorité que le canton désignera.» La majorité de la
commission, elle, se rallie au texte du Conseil fédéral
amendé par le Conseil des Etats.

~ Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Um mit die-
sem Geschift bald fertig zu werden, gibt es ein sehr ein-
faches Rezept: Die folgenden Antrége sind praktisch
alle von der gleichen Art, das heisst es geht praktisch
noch darum, zu entscheiden, ob neben den Schlich-
tungsstellen noch eine kantonale Instanz eingeschaltet
werden solle. An sich geht es um den Grundsatz, ob wir
von der privatrechtlichen zu einer 6ffentlich-rechtlichen
Konzeption iibergehen sollen. Die Konsequenz wire:
Wenn eine Mitteilung an den Kanton eingereicht wer-
den soll, dann miisste der Kanton dafiir eine Instanz
schaffen. — Herr Débetaz wird ja diese Antrige in er-
ster Linie vertreten; mir scheint nun, wenn der eine
Versuch, dieses Prinzip zu #ndern, abgelehnt wird,
seien eigentlich alle iibrigen Antrige hinfillig, Das Ge-
schiift liesse sich also in diesem Sinne abkiirzen, dass
nach der nichsten Abstimmung bei einem negativen
Entscheid alle iibrigen Antrdge zuriickgezogen wiirden,
die dann an sich nur noch Demonstrationscharakter ha-
ben.

Bis dahin hat ja der Rat konsequent die Linie des
Stinderates in praktisch allen Punkten verfolgt. Hier
geht es um so starke Abweichungen, dass wir von vor-
neherein wissen: Wenn wir heute nun auch etwas in an-
derem Sinne beschliessen, wiirden wir damit in der
Differenzbereinigung auf keinen Fall durchkommen. Es
geht hier also auch etwas um Philosophie. Schon in der
Kommission wurde ja mehrheitlich, und zwar in allen
Punkten, zugunsten der Antrige von Stinderat und
Bundesrat entschieden. Es geht also eindeutig um eine
Grundsatzfrage, die sich in verschiedenen Antrigen
wiederholt, welche erledigt wiren, wenn schon bei die-
sem Antrag eindeutig im Sinne der Kommissionsmehr-
heit entschieden wird.

M. Meizoz, rapporteur de la minorité: Lors du débat
sur ’entrée en matiére, j’avais tenu 3 relever combien le
projet du Conseil fédéral était lacunaire sur des points
essentiels et javais insisté sur le fait que, dans ces
conditions, l'arrété que nous discutons en ce moment
n’était pas de nature a offrir aux locataires la protection
qu’ils en attendent.

Jai notamment déploré que 'on n’ait pas retenu
Pidée avancée par une association de locataires d’obliger
le bailleur & communiquer i 'autorité compétente toute
notification de hausse de loyer et que 'on ait d’emblée
renoncé a prévoir une intervention d’office de la part de
ladite autorité.

Cela me parait infiniment regrettable car il en dé-
coule que tout le poids de I'intervention reposera désor-
mais sur les épaules du locataire ou, en d’autres termes,
qu’il appartiendra aux locataires d’entamer une procé-
dure contre le bailleur. Pour remédier a cette situation,
la minorité de la commission vous propose de compléter

125


michael.tellenbach
Textfeld


Loyers

19 juin 1972

Particle 18 en y ajoutant la phrase suivante: «Un double
de cet avis doit &tre adressé A l'autorité que le canton
désignera.» Cette proposition est trés directement liée,
comme vous l'a dit M. le rapporteur de langue alle-
mande tout & l'heure, & celle que défendra dans quel-
ques instants M. Debétaz, proposition par laquelle notre
collegue demande que l'autorité cantonale soit habilitée
A intervenir d’office.

L’amendement que j'ai I'honneur de défendre me
parait d’autant plus important que les décisions prises
jusqu’ici, sauf quelques exceptions, I'ont été le plus sou-
vent dans le sens d'un amoindrissement de la protection
des locataires. 1l s'agit donc de rétablir un équilibre déja
bien compromis par les concessions que l'on a faites aux
milieux immobiliers. Et lorsque je parle de ces conces-
sions-1a, je crois qu’il est bon de vous citer quelques
phrases d'une circulaire, plus exactement d'une note
d’information que la Fédération romande immobiliere a
adressée 4 un certain nombre de personnes, en date du
ler mai 1972, et qui est rédigée en ces termes: «En
I'état actuel du projet, aucun double de la formule offi-
cielle ne doit étre adressée 4 une administration pu-
blique quelconque, étant donné que, par le biais de cette
formule, I'’Assemblée fédérale risque de réintroduire le
contréle des loyers par la notification & une autorité
administrative; la Fédération romande immobiliere, en
collaboration avec d’autres associations, s’efforceront de
faire biffer la disposition prévue a l'article 18, alinéas 2
et 3, par la Commission du Conseil des Etats. Afin
d’éviter de sensibiliser I’'opinion des parlementaires sur
ce probléme, ces interventions exigent une certaine
discrétion.» Ce texte est révélateur d'un certain état
d’esprit. 11 exprime trés clairement la volonté des mi-
lieux immobiliers de ne rien céder qui puisse compro-
mettre leurs intéréts.

Je vous laisse le soin d’apprécier tout I'intérét que ce
texte présente en ce moment-méme oll nous avons pour
 taiche de donner aux locataires l'instrument propre a
leur permettre de lutter & armes égales avec les gérants
ou les propriétaires immobiliers.

Ainsi, comme on peut le constater, on attache beau-
coup de prix dans certains milieux a ce que I'obligation
d’'informer l'autorité compétente ne soit pas retenue
dans l’arrété. On s’oppose avec vigueur a toute interven-
tion d’office de la part de ladite autorité. On devine
alors les raisons profondes de cette attitude. Il ne s’agit
nas, comme on 1’a dit en séance de commission, d’éviter
un gonflement de I'appareil administratif, mais bien plu-
tot de spéculer sur la position inconfortable dans
laquelle se trouve le locataire, qui, de toute évidence,
dans un état de pénurie, éprouvera toujours les craintes
les plus fondées a contester une hausse de loyer, en rai-
son précisément des risques de résiliation auxquels il
s’exposera dans bien des cas. Telle est la réalité des cho-
se. Certes, les milieux immobiliers ne s’y trompent pas,
combattant avec détermination le principe méme d’une
intervention d'office de la part des pouvoirs publics.
L’occasion se présente maintenant de sécuriser enfin le
locataire dont la protection ne sera véritablement
efficace gue dés le moment ot l'autorité compétente
pourra se substituer a lui pour dénoncer les abus qu’elle
pourrait tre amenée a constater.

Jajouterai, pour terminer, que les débats de ce jour
ont révélé combien il était difficile de cheminer sur la
voie qui doit conduire 4 la protection des locataires. Je
constate que le Conseil national a réguliérement suivi le

Conseil des Etats et le Conseil fédéral et que, par consé-
quent, le Conseil national a adopté les solutions les plus
favorables au propriétaire et les plus défavorables au lo-
cataire. Je pense qu’il est temps de rectifier le tir; je
vous invite, en conséquence, & bien vouloir approuver la
proposition de minorité que j'ai I'’honneur de défendre
et a voter ensuite 'amendement déposé par notre colle-
gue M. Debétaz a Particle 20a, amendement qui a pour
but de rendre possible une intervention d’office de la
part des autorités.

Raissig: Angesichts des verwegenen Planes unseres
Prasidenten, die Vorlage heute abend zu Ende zu bera-
ten, habe ich meine Notizen drastisch gekiirzt. Etwas
Zeit muss ich aber doch beanspruchen und bitte Sie des-
halb um ein wenig Geduld. Ich dussere mich zu Artikel
18, aber gleichzeitig auch zu Artikel 20a und 28, bezie-
hungsweise zu den dort gestellten Minderheitsantriigen,
die alle dieselbe Materie betreffen, niamlich die Einfiih-
rung einer kantonalen Amtsstelle.

Der Bundesrat hat uns ein brauchbares Konzept fiir
eine Missbrauchsbekdmpfung unterbreitet, das auf dem
Zivilrecht basiert. Statt der Amtsstelle wird eine
Schlichtungsstelle sowie der Zivilrichter eingesetzt. Der
Minderheit geniigt das leider nicht. Nach ihrer Meinung
soll der Kanton eine Behorde schaffen kénnen, die sich
zwischen Parteien und Schlichtungsstelle einschaltet.
Das Formular soll ihr zugestellt werden; das Formular,
das wir noch nicht behandelten und das an sich schon
nichts Stilreines ist, das aber immerhin genehmigt wer-
den kann, weil es sich nur vom Vermieter an den Mie-
ter richtet. Es soll eine Art amtlich formuliertes Schrei-
ben zwischen den beiden Parteien sein.

Dies wiederum gentigt Herrn Debétaz und seinem
Kreis nicht. Der Kanton soll nach seiner Meinung eine
Behorde schaffen, der alle Formulare in Kopie zuzustel-
len sind. Diese Behorde soll, wenn sie es als richtig er-
achtet, von sich aus die auf dem Formular mitgeteilte
Erhohung bei der Schlichtungsstelle anfechten konnen.
In Artikel 28 heisst es dann, dass auch eine Einigung
vor der Schlichtungsstelle dieser amtlichen Instanz be-
kanntzugeben sei, Warum wird allerdings nicht gesagt;
das hat aber offensichtlich die Meinung, dass die Amts-
stelle auch eine Einigung zwischen Vermieter und Mie-
ter an den Richter weiterziehen kann. Andernfalls hitte
das gar keinen Sinn.

Damit wird nun das Zivilrecht ins Gegenteil ver-
kehrt. Das ist die Preiskontrolle wie sie leibt und lebt,
bzw. lebte, da sie nach dem Willen des Volkes
aufgehoben worden war. Die Parteien diirfen sich iiber
Mietvertrag und Mietzins nicht mehr einigen, weder
direkt noch unter den Auspizien der Schlichtungsstelle.
Was Missbrauch ist, sagt das Amt. Es genehmigt still-
schweigend den Mietvertrag oder ficht ihn an. Der
Unterschied zur Mietpreiskontrolle liegt nur darin, dass
das Amt nicht mehr Richter, sondern Ankliger, Staats-
anwalt ist. Aber die Vertragsfreiheit wird wiederum auf
einem weiten und wichtigen Gebiet aufgehoben.

Man sollte endlich damit aufhéren, den Hauseigen-
tiimer nach Rezepten zu behandeln, die fiir die Verbre-
chensbekimpfung angewendet werden. Die Hauseigen-
timer bilden immerhin ein rundes Drittel des Volkes,
sie sind also nicht eine kleine, sondern eine grosse Min-
derheit, und sie haben Anspruch, einigermassen gleich
behandelt zu werden wie der iibrige Teil des Volkes.
Was hier mit dieser Amtsstelle vorgeschlagen wird, ist
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Mietwesen

eine neue Bevormundung und damit eine Diskriminie-
rung.

Ich bitte Sie um eines: Entscheiden Sie nach Threm
Rechtsgefiihl, nach Threm Sinn fiir Gerechtigkeit und
Rechtsgleichheit, dann wird Thnen der Entscheid gegen
diese Minderheitsvorschlage nicht schwerfallen.

M. Debétaz: Nous regrettons de vous infliger un si
long débat, mais la matiére est décidément trés impor-
tante et complexe. Comme notre collégue M. Meizoz
vient de le déclarer, la proposition qu’il a défendue au
nom de la minorité rejoint celle d'une proposition de
minorité en ce qui concerne Particle 20a. Je pourrais
étre plus bref pour motiver la proposition de la minorité
a larticle 20a. Le probléme est le suivant: connaissant
les difficultés énormes pour trouver un nouveau loge-
ment ou local commercial, craignant ces trés grandes
difficultés, le locataire craint également d’engager une
procédure contre son propriétaire. Il faut ajouter que,
dans ce domaine, le locataire est souvent inexpérimenté.
Il est justifié incontestablement que l'autorité puisse
intervenir parce que le locataire est inexpérimenté, parce
qu’il se sent dans un état de dépendance tel qu’il hésite
a agir, parce que, dans certains cas, il n’ose tout
simplement pas agir. On doit admettre, en période de
nécessité, que la partie la plus faible tienne i s’adresser
a l'autorité. Il faut penser au climat qui existe dans les
communes ol sévit la pénurie de logements ou de
locaux commerciaux. Il est indéniable que le locataire
craint, dans bien des cas, d’exercer ses droits.

T’ai eu P'occasion de lire ceci: «Afin de ne pas com-
promettre les relations avec le propriétaire, nous avons
accepté une augmentation de 16,8 pour cent i partir du
ler janvier 1969. Le nouveau loyer ne fut valable que
pour trois ans du fait qu’au ler janvier 1972 déja une
augmentation de 35,13 pour cent devait &tre concédée.»
Le preneur qui, pour ne pas compromettre ses relations
avec le propriétaire, accepte une premiére augmentation
de 16,8 pour cent puis une nouvelle augmentation de
35,13 pour cent trois ans plus tard était la Confédéra-
tion suisse. Si la Confédération admet des hausses éle-
vées pour rester en bons termes avec son propriétaire,
on peut imaginer ce que ressent un locataire modeste,
inexpérimenté.

Je n’en dis pas davantage. Jespére que cet exemple
vous engagera a voter la proposition qui vient d’étre dé-
fendue au nom de la minorité par notre collégue
M. Meizoz.

Bundesrat Brugger: Ich glaube, es ist der letzte wirk-
lich harte Brocken, der noch zu entscheiden ist, wir
werden also nachher vermutlich rasch vorwirtskommen.
Es entsteht natiirlich damit, dass man nun eine amtliche
Stelle bezeichnen will, neben den zivilrechtlich einge-
richteten Schlichtungsstellen, neben dem Zivilrichter,
nun ein Amt, das hier auch noch wirksam werden soll.
Ich glaube, man muss sich nun schon entscheiden, was
man will. Entweder wihlen wir eine zivilrechtliche Lo-
sung, und dann ist es Sache zwischen den beiden Ver-
tragsparteien — zwischen den Partnern —, zu entschei-
den, ob sie von diesen Mitteln Gebrauch machen wollen
oder nicht, oder dann wihlen wir eine &ffentlich-rechtli-
che Losung.

Und dann machen wir wieder in 25 Kantonen und
Halbkantonen Amtsstellen, wie wir das zur Zeit der
Mietzinsiiberwachung und der Mietpreiskontrolle hat-
ten, mit vielen Hunderten von Beamten, die dann not-

wendig werden. Es geniigt doch nicht, dass man einfach
diese Formulare und diese MietzinserhGhungen und die
Urteile der Schlichtungsstellen an eine amtliche Stelle
schickt, die dann in der Art eines Staatsanwaltes ge-
wissermassen von Amtes wegen wirksam werden kann,
ohne dass diese Stelle materiell im Bild ist iiber die Ver-
hiitnisse. Das heisst eine solche amitliche Stelle kann
nicht einfach die Rolle eines Briefkastens besorgen, son-
dern sie muss materiell wirksam werden, sie muss ent-
scheiden kOnnen, was Missbrauch ist und was nicht. Sie
muss die genau gleichen Arbeiten vollziehen, die den
Schlichtungsstellen und dem Zivilrichter zukommen. Ich
glaube also, man muss sich entscheiden, was man da
will,

Wir haben den Einwand, dass der Mieter viel-
leicht von seinem Recht keinen Gebrauch machen
konnte, weil er diese Bestimmungen gar nicht kennt,
sehr ernst genommen. Und das ist der Grund, warum
wir in unserer letzten Fassung dieses amtliche Formular
eingefiihrt haben, auf dem jede MietzinserhShung dem
Mieter bekanntgemacht werden muss, und zwar deswe-
gen, weil wir auf diesem Formular eine Rechtsmittel-
belehrung aufdrucken wollen in einer Sprache, die viel-
leicht auch der einfache Mieter versteht, damit er weiss,
welche Rechtsmittel ihm zur Verfiigung stehen. Ich
glaube, damit ist dieser Einwand behoben. Und nun
sagt man, der Mieter wage es nicht, weil dadurch das
Verhiltnis zum Vermieter gestort werde. Da mochte ich
einfach fragen: Ist denn diese Situation anders, wenn
eine amtliche, eine staatliche Stelle in dieses Verhiltnis
eingreift? Das wiirde eine genau gleiche Situation sein.

Nun kommt die letzte Frage. Wenn der Mieter nun
wirklich den Mietzins nicht als missbrauchlich empfin-
det, und die staatliche Stelle findet, es sei ein miss-
briuchlicher Mietzins, wie soll eigentlich dann
vorgegangen werden? Ich habe den Eindruck, wenn wir
schon vom Beginn eines partnerschaftlichen Denkens auf
diesem Gebiete sprechen, dann umfasst dieses partner-
schaftliche Denken auch die eigene Verantwortlichkeit,
die keine staatliche Stelle, auch dem Mieter nicht, ab-
nehmen kann.

Priisident: Wir entscheiden, Der Bundesrat stimmt
dem Antrag der Mehrheit und des Stinderates zu. Die
Minderheit will im Absatz 1 den Satz beifiigen: «Ein
Doppel der Mitteilung ist der vom Kanton bezeichneten
Stelle zukommen zu lassen», vorausgesetzt, dass eine
solche Stelle geschaffen wird, wobei der Absatz 2 zu
streichen wire.

Abstimmung — Vote
Fiir den Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag der Minderheit

81 Stimmen
52 Stimmen

Priisident: Herr Kaufmann stellt den Antrag, ein
neues Alinea 1bis einzufiigen.

Kaufmann: Ich werde Sie nur kurz in Anspruch
nehmen. Mein Antrag bezweckt eine textliche Verbesse-
rung und Klarstellung. Es geht weniger um die Mittei-
lungs- und Begriindungspflicht als die daran anschlies-
sende Anfechtungsmoglichkeit. Eigentlich sind . wir
materiell einig; Herr Bundesrat Brugger hat mir im
Grosskampf um den Index zuerst durch Nicken und
dann auch noch ausdriicklich bestitigt, dass der Mieter
sowoh! die Indexvereinbarung anfechten kann (Art. 17)
als auch die jeweilige Anpassung an den Index (Art.
18). Wenn ich hier einen Antrag gestellt habe, so ein-
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fach deshalb, weil mir der Artikel 18 mindestens unklar
erscheint. Ich habe die Auffassung, nach der Vorlage
des Artikels 18 ist die Anfechtungsmoglichkeit des Mie-
ters an die jeweilige Anpassung eben leider nicht gege-
ben, und zwar ergibt sich das aus einer Auslegung
dieses Absatzes 1. Nach Artikel 18 ist die Anfechtungs-
mdglichkeit gegeben, wenn der im Mietvertrag verein-
barte Mietzins erhoht wird, Eine solche Erh6hung des
vereinbarten Mietzinses liegt bei der Indexanpassung
nicht vor; der Index ist ja von vornherein vereinbart,
und es wird der Mietzins nicht iiber den Index hinaus
erhSht. Darum sprechen wir ja auch bei den Indexan-
passungen von Anpassungen und nicht etwa von Miet-
zinserhohungen. Noch klarer ergibt sich diese Unge-
reimtheit im Artikel 18 daraus, dass Artikel 18,
Absatz 1, von Kiindigungsmdglichkeiten spricht, von
der Kiindigungsfrist, die man dem Mieter einrdumen
will. Nun gibt es ja beim Index gar keine Kiindigungs-
moglichkeit. Wir haben ja beschlossen, dass ein Index
nur moglich ist, wenn der Vertrag auf fiinf Jahre fest
abgeschlossen wird, daher entspricht dieser Absatz 1
tiberhaupt nicht dieser Anfechtung der Indexanpassung.
Aus dieser Sorge heraus ist nun mein Antrag beziiglich
Absatz 1bis entstanden. Ich mochte Sie fragen: Wann
beginnt die Frist fiir die Anfechtung bei der Index-
anpassung, d. h. von wann an kann der Mieter die An-
fechtung einlegen? Kann er es erst, wenn er betrieben
wird? An sich muss der Vermieter diese Indexanpas-
sung nicht anzeigen, wenn ihm diese Begriindungs- und
Mitteilungspflicht nicht ausdriicklich gesetzlich auf-
oktroyiert wird. Selbst wenn die Geschichte noch unklar
wire — sie ist zwar eher in meinem Sinne zu
entscheiden —, scheint es mir verniinftig zu sein, Klar-
heit zu schaffen und zu sagen, was wir sollen, Wir wol-
len niamlich die Anfechtungsmdoglichkeit bei Index-
anpassung; also sagen wir es auch.

Brunner, Berichterstatter: Die Experten, die an der
Verordnung arbeiten, haben gesagt, dass dieser Punkt in
der Verordnung ohne weiteres im Sinne des Antrag-
stellers geregelt werden kann. Irgendwo muss die An-
fechtungsmoglichkeit geregelt werden. Sie ist natiirlich
nicht nur am Anfang gegeben, sondern muss bei jeder
Gestaltung des Mietpreises, wie immer sie verlduft,
moglich sein. Wenn eine vollkommen falsche Indexent-
wicklung zu einem vollkommen falschen Ergebnis fiihrt,
ist das missbrduchlich. Eine Begriindungspflicht konnte
man nicht aufnehmen. Es geht nur noch um die Mittei-
lungspflicht. Herr Kollega Kaufmann, diese Begriindung
ist im Vertrag selbst, der Vertrag ist im Falle einer In-
dexierung die Begriindung fiir eine ErhShung. Ich bin
der Meinung, dass dieser Antrag iiberfliissig ist, er
schafft nur eine zusdtzliche Differenz. Hingegen, wenn
Sie gegen diese Interpretation der Experten nicht Wi-
derspruch erheben, wird dies in den Materialien zu die-
sem Gesetz als eine Tatsache erscheinen, die von unse-
rem Rat stillschweigend genehmigt worden ist. Dies ist
viel einfacher als eine umstrittene Formulierung des Ge-
setzes, Dann ist es natiirlich automatisch méglich, auch
in der Verordnung diesen Punkt zu beriicksichtigen. Ich
mochte also unsern Kollegen Kaufmann bitten, auf eine
Abstimmung iiber seinen Antrag und auf eine Diffe-
renzschaffung zu verzichten.

Abstimmung — Vote

Fiir den Antrag Kaufmann
Dagegen

44 Stimmen
35 Stimmen

Art. 19
Antrag der Kommission

Mehrheit
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Minderheit

(Muheim, Debétaz, Fontanet, Frey, Jaeger-St. Gallen,
Jelmini, Meizoz, Welter)

Abs. 1
Zustimmung zum Beschluss des Stianderates.

Abs. 2 (neu)

Ebenso kann eine Kiindigung als missbriiuchlich an-
gefochten werden, wenn sie im Hinblick darauf erfolgte,
bei einer anderweitigen Vermietung eine Mietzinscrho-
hung zu erzielen.

Art. 19
Proposition de la commission

Majorité
Adhérer 2 la décision du Conseil des Etats,

Minorité
(Muheim, Debétaz, Fontanet, Frey, Jaeger-St-Gall,
Jelmini, Meizoz, Welter)

Al 1
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Al. 2 (nouveau)

Une résiliation peut aussi étre contestée comme abu-
sive si elle est faite dans le but d’augmenter le loyer 3
I’occasion d’'un changement de locataire.

Muheim, Berichterstatter der Minderheit: Ich will es
so kurz als moglich machen. Die Artikel 17ff. dieses
Bundesbeschlusses sind das eigentliche Kernstiick in
dieser Gesetzgebung, nimlich die Moglichkeit, Miet-
zinserhbhungen als missbrauchlich anzufechten. Die
Wirksamkeit dieser Anfechtungsmoglichkeit hingt aber
davon ab, dass der Vermieter dieses Recht des Mieters
nicht durch Kiindigung oder durch die Androhung der
Kiindigung vereiteln kann. Aus diesem Grunde werden
in Artikel 18 Kiindigungen, die im Zusammenhang mit
MietzinserhGhungen ausgesprochen werden, als nichtig
erklart. Sie haben dem vorhin zugestimmt. Ich frage Sie
nun, was geschieht aber, wenn eine Kiindigung ohne
eine MietzinserhShung ausgesprochen wird, in der Ab-
sicht, vom neuen Mieter mehr Mietzins herauszuholen?
Sie werden zugeben miissen, dass in diesem Falle eine
glatte Umgehung der ganzen Missbrauchsgesetzgebung
moglich wire. Es besteht die Gefahr von missbriuchli-
chen Kiindigungen, durch die der Schutz vor Missbriiu-
chen bei Mietzinserhohungen aus den Angeln gehoben
werden kann, Allerdings, das gebe ich zu, ist es nun mit
Artikel 17, wie Sie ihn beschlossen haben, moglich, dass
bei Wiedervermietung dieser gekiindigten Wohnung
auch der neue Mieter den Vertrag anfechten kann, Der
alte Mieter aber hat das Nachsehen. Es muss daher
nach meiner Auffassung diese Liicke, die hier besteht,
gestopft werden, indem auch Kiindigungen, die dazu
missbraucht werden, unzuldssige Mietzinserhhungen
herauszuholen, angefochten werden konnen. Es geht
also nicht um einen generellen Kiindigungsschutz, son-
dern um die Anfechtungsmoglichkeit missbrauchlicher
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Kiindigungen, die dazu dienen sollen, durch den Mieter-
wechsel solche MietzinserhGhungen, die an und fiir sich
unzuldssig wiren, zu ermoglichen. Ich mochte Sie
bitten, diesem Antrag der Minderheit zuzustimmen,
denn er schliesst eine Liicke, die sonst in dieser Gesetz-
gebung stehen bleibt.

Fischer-Bern: Ich mdchte Herrn Kollege Muheim an
etwas erinnern, das er am 6. Oktober des letzten Jahres
als Kommissionsreferent bei der Interpretation des da-
maligen Minderheitsantrages, der nun Verfassungsrecht
geworden ist, gesagt hat. Herr Muheim erkldrte: «In der
Kommission selber lautete urspriinglich der Antrag
nicht nur auf Schutzbestimmungen gegen missbrauchli-
che Mietzinse, sondern auch Kiindigungen. Da wir
einen zivilrechtlichen Kiindigungsschutz haben, hitte
sich natiirlich eine gewisse Doppelspurigkeit ergeben.
Wir hitten einerseits einen zivilrechtlichen, anderseits
einen Offentlich-rechtlichen Kiindigungsschutz gehabt,
was zu Friktionen, zu Unklarheiten und zu Widersprii-
chen hitte fiihren kdnnen. Der Minderheitsantrag (also
das, was dann Verfassungsrecht geworden ist), wie er
heute vorliegt — auf das mdchte ich speziell aufmerksam
machen —, bezieht sich nur auf die Missbriuche beim
Mietzins, nicht jedoch auf die Missbriauche bei Kiindi-
gungen. Man hat also versucht, eine Friktionsmoglich-
keit aus der Welt zu schaffen.»

Das war die ratio legis, wie sie vor einem halben
Jahr beschlossen worden ist, und ich mdchte heute noch
materiell darauf hinweisen, dass ja die Vorlage verschie-
dene Schutzbestimmungen zugunsten der Mieter gegen
allfallige missbriuchliche Kiindigungen enthdlt. Im
Artikel 24 sechen Sie, dass wihrend der Dauer des gan-
zen Schlichtungsverfahrens eine Kiindigung ausge-
schlossen ist. Im Artikel 28 wird dargelegt, dass jemand,
der einen Mietzinsprozess verloren hat, wiahrend zwei
Jahre nicht kiindigen kann. Dann erst tritt das zivil-
rechtliche, also das obligationenrechtliche Kiindigungs-
schutzverfahren in Kraft, das ja noch einmal drei
Jahre dauert, man also die Kiindigung so lange hinaus-
schieben kann. Es ist also mit all diesen verschiedenen
kombinierten Schutzmassnahmen gesetzlich mdglich,
dass jemand so zwischen fiinf und sechs Jahren gegen
missbrauchliche Kiindigungen zivilrechtlich geschiitzt
wird.

Ich mo&chte Thnen also beantragen, den Antrag des
Herrn Muheim abzulehnen.

Bundesrat Brugger: Es ist hier wieder zweimal die
Rede von missbriuchlichen Kiindigungen. Wir haben,
ich glaube beim ersten Entscheid in diesem Rat, festge-
stellt, dass mit diesen Verfassungsbestimmungen kein
zusdtzlicher Kiindigungsschutz zum Obligationenrecht
hinzu aufgebaut werden kann. Ich glaube, das gilt ja
nach wie vor.

Ich mochte Sie aber noch auf etwas anderes hin-
weisen. Denken Sie auch ein bisschen an die Leute, die
diese Bestimmungen durchfithren miissen. Wie sollen
wir im Moment einer Kiindigung erahnen, welches ei-
gentlich die innersten und tiefsten Motive eines Vermie-
ters fiir seine Kiindigung sind? Wie soll irgendeine
menschliche Behorde feststellen konnen, welches die
eigentlichen Motive sind, Motive, die unter Umstinden
erst viel spiter einmal ans Tageslicht kommen. Es ist
einfach nicht zumutbar, dass wir so etwas durchfiihren
sollen.

Mietwesen
Abstimmung — Vote
Abs. 2
Fiir den Antrag der Minderheit 56 Stimmen
Dagegen 81 Stimmen
Art. 20

Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Stdnderates.

(Die Aenderung betrifft nur den franzosischen

Wortlaut.)
Art. 20

Proposition de la commission

Le bailleur qui éléve d’autres prétentions est tenu de
donner l'avis motivé prévu a larticle 18. Le preneur
peut contester devant la commission de conciliation,
dans les trente jours qui suivent la réception de 'avis ou
dans les dix jours qui suivent la conclusion du bail, les
prétentions qu’il estime abusives.

Angenommen — Adopté

Art. 20a
Antrag der Kommission

Mehrheit
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Minderheit
(Debétaz, Fontanet, Frey, Meizoz, Nauer, Welter)
Titel
Anfechtung durch die kantonale Behorde.

Hauptantrag

Die vom Kanton bezeichnete Behorde kann inner-
halb der dem Mieter gemiss den Artikeln 17—20 zuste-
henden Fristen den Mietzins oder die anderen miss-
brauchlichen Forderungen bei der Schlichtungsstelle an-
fechten. Der Fristenlauf beginnt am Tag, an welchem
die Behdrde das Doppel des amtlichen Formulars erhal-
ten oder vom Mietzins oder der missbriauchlichen For-
derung Kenntnis erhalten hat.

Eventualantrag

Die Kantone haben die Moglichkeit, eine Behdrde
zu bezeichnen, die innerhalb der dem Mieter gemass
den Artikeln 17—20 zustehenden Fristen den Mietzins
oder die anderen missbrauchlichen Forderungen bei der
Schlichtungsstelle anfechten. Der Fristenlauf beginnt
am Tag, an welchem die Behorde das Doppel des amtli-
chen Formulars erhalten oder vom Mietzins oder der
missbriuchlichen Forderung Kenntnis erhalten hat.

Art. 20a
Proposition de la commission
Majorité
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.
Minorité
(Debétaz, Fontanet, Frey, Meizoz, Nauer, Welter)

Titre
Contestation par ’autorité cantonale.

Proposition principale
L’autorité désignée par le canton peut, dans les dé-
lais octroyés au premier par les articles 17 & 20, contes-
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ter le loyer ou les autres prétentions abusives du
bailleur devant la commission de conciliation. Le délai
court dés le jour ou l'autorité a regu la copie de la
formule officielle ou a eu connaissance du loyer ou de
la prétention abusive.

Proposition éventuelle

Les cantons ont la faculté de désigner une autorité
qui peut, dans les délais octroyés au preneur par les
articles 17 2 20, contester le loyer ou les autres préten-
tions abusives du bailleur devant la commission de
conciliation. Le délai court dés le jour ol l'autorité a
recu la copie de la formule officielle ou a eu connais-
sance du loyer ou de la prétention abusive.

M. Debétaz, rapporteur de la minorité: A Tarti-
cle 17, vous avez rejeté la proposition de la minorité de
la commission qui prévoyait ’envoi dun avis a l'auto-
rité que le canton désignera. Etant donné ce refus, il est
difficile pour 'autorité cantonale d’exercer son activité.
Je regrette la décision que vous avez prise. D’une fagon
générale, je suis persuadé que I'expérience démontrera
que les dispositions de 'arrété fédéral, telles que vous
les aménagez sur plusieurs points, ne seront pas suffi-
santes et qu’il faudra rapidement passer & des disposi-
tions plus efficaces. Il ne faudra pas attendre cinq ans
pour assurer une meilleure protection. Etant donné les
circonstances, je retire ma proposition a I'article 20a.

Priisident: Herr Debétaz hat seinen Antrag zuriick-
gezogen. Dies gilt auch fiir den Eventualantrag,

Angenommen — Adopté

Art. 21
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Angenommen — Adopté

Art. 22
Antrag der Kommission
Mehrheit
Zustimmung zum Beschluss des Stdnderates.

Minderheit

(Fontanet, Debétaz, Jaeger-St. Gallen, Jelmini, Meizoz,
Muheim, Nauer, Welter)

Nach Entwurf des Bundesrates.

Art. 22
Proposition de la commission
Majorité
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Minovrité
(Fontanet, Debétaz, Jaeger-St. Gallen, Jelmini, Meizoz.
Muheim, Nauer, Welter)

Selon le projet du Conseil fédéral.

M. Bussey, rapporteur de la majorité: A l'article 22,
nous avons une proposition de la minorité qui souhaite

s’en tenir au projet du Conseil fédéral alors quc la
majorité souhaite I'adjonction précisée par le Conseil
des Etats, c’est-a-dire «pour les baux & loyer concernant
des logements, les parties ne peuvent, etc. ..». la mino-
rité, elle, s’en tient au texte intégral du Conseil fédéral.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Es geht hier
darum, ob man auch Geschiftsmicten cinschliessen soll
oder nicht. Der Stinderat hat mit sehr guten Griinden
dic kommerziellen Mietvertrige ausgeschlossen. Bei
kommerziellen Mietvertrigen kommen ganz kompli-
zierte Verhiltnisse vor, bei denen es unsinnig ist, wenn
man ein Schiedsgericht ausschliessen wiirde. Hier soll
das Schiedsgericht erlaubt sein, und zwar zulasten der
Schlichtungsstellen und der ordentlichen Gerichtc, wenn
die beiden Partner dies vereinbaren.

Es ist nun natiirtich nicht so, dass diesc Frage sehr
oft vorkommt bei den normalen kommerziellen Mieten;
da wird nicht ohne weiteres ein Schiedsgericht im Ver-
trag eingesetzt sein miissen, das di¢ Schlichtungsstelle
ausschliessen wiirde oder die ordentlichen Gerichte,
sondern diesec Frage stellt sich {iberhaupt nur dort, wo
es sich um komplizierte Vertrdge handelt und wo so-
wohl der Geschiftsherr als auch der Vermieter cin In-
teresse daran haben, dass si¢ nicht an ein kompliziertes
Verfahren, das nicht fachminnisch durchgefiihrt wird,
gebunden sind. Bei komplizierten Vertrigen —- nehmen
Sie Mieten von Supermirkten, das sind nun wirklich
komplexe Gebilde — kann man nachher nicht irgend-
wie zu einer Schlichtungsstelle gehen wollen, die sich
mit Wohnungsmieten zu befassen hat. Das ist ausge-
schlossen. Da sind nur fachgemiissc Schicdsgerichte das
Richtige.

Es ist darauf hingewiesen worden, dass soundso vicle
Vertrige, die heute zur Zufriedenheit beider Seiten lau-
fen, nachtriglich plotzlich ungiiltig wiirden. Man sollte
sich dariiber ganz klar sein; dieser Punkt sollte im
Sinne des Stinderates entschieden werden, der hicr dic
Grenzen richtig gefunden hat.

M. Fontanet, rapporteur de la minorité: Pour unc
fois je défends les propositions du Conseil fédéral et
c’est pour les raisons que j’ai développées tout & I’heurc
— je ne m’étendrai pas sur ce sujet. Il s’agit de mettre
locataires de logements et locataires de locaux commer-
ciaux et artisanaux sur le méme pied. I.e Conseil fédéral
avait prévu que on ne pouvait pas cxclure la compé-
tence des commissions de conciliation en recourant par
contrat a des tribunaux arbitraux spéciaux. La commis-
sion du Conseil des Etats, puis Ic Conscil des Etats ont
estimé qu’il fallait laisser propriétaires de locaux com-
merciaux et locataires de locaux commerciaux choisir
ensemble éventuellement wune autre solution. A notre
sens, pour des raisons évidentes d'équité, il ne sc justifie
pas de traiter différement — et nous I'avons démontré
tout & I'heure — les locataires de logements et les loca-
taires de locaux commerciaux et artisanaux, et cela
d’autant, mieux que, si elles le veulent, les parties peuvent
transformer, conformément a larticle 26 de notre projet
d’arrété, les commissions de conciliation en tribunaux
arbitraux.

Quant a prétendre que la solution contraire s'imposc
parce que les baux des locaux commerciaux sont trés
compliqués, comme le disait tout & ’heure le rapporteur
de la majorité, je n’en crois rien. Ils sont bien slr par-
fois compliqués, cette complication cxiste aussi pour
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certains logements; mais on peut tout de méme faire

confiance au juge et aux membres des commissions de

conciliation qui proviennent paritairement des deux mi-
lieux (locataires et propriétaires); ils sont 3 méme de
concilier puis de trancher les litiges sans qu’on ait recours
a des tribunaux arbitraux spéciaux.

Bundesrat Brugger: Es geht hier um keine besonders
wichtige Frage. Der Ausschluss der Schiedsgerichtsbar-
keit ist natiirlich nicht eine Erfindung fiir diesen
Bundesbeschluss, sondern die kennen wir zum Beispiel
auch in sehr weitgehendem Masse bei der Kartellgesetz-
gebung. Ob man nun diesen Ausschluss auch bei Ge-
schiftsmieten vornehmen soll oder nicht, ist eine Er-
messensfrage, Ich habe zum Antrag des Bundesrates zu
stehen, der alles umfasst — er entspricht dem Antrag
Threr Kommissionsminderheit —, obwohl ich persénlich
den Eindruck habe, der Ausschluss der Geschiftsmieten
wire hier angebracht. Das ist eine¢ Erkenntnis, zu der
ich im Verlauf der Diskussionen in den Kommissionen
gekommen bin, weil unter Umstinden ein Geschifts-
mietevertrag so viele Einzelheiten und schwierige Be-
sonderheiten regelt, dass eine private Schiedsgerichts-
barkeit niitzliche Dienste leisten konnte. Wenn Sie eben-
falls dieser Auffassung sind, miissen Sie dem Antrag
Ihrer Kommissionsmehrheit und damit auch dem Be-
schluss des Stinderates zustimmen.

Abstimmung — Vote

Fir den Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag der Minderheit

66 Stimmen
75 Stimmen

Art. 23—25
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Art. 23 425
Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Angenommen — Adopté

Art. 26
Antrag der Kommission
Abs. 1,3,4
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Abs. 2
Nach Entwurf des Bundesrates.

Art. 26
Proposition de la commission
Al 1,3,4
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Al 2
Selon le projet du Conseil fédéral.

M. Bussey, rapporteur: Au nom de la commission
unanime, je vous invite & maintenir le texte du Conseil
fédéral. Je me dispense de longs commentaires, la
religion de chacun étant faite.

Angenommen — Adopté

Art. 27
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates.

Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral.

Angenommen — Adopté

Art. 28
Antrag der Kommission

Abs. 1,2
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Abs. 2bis (neu)
Minderheit
(Debétaz, Frey, Meizoz, Nauer, Welter)

Die Einigung ist der in Artikel 20a vorgesehenen
kantonalen Behorde bekanntzugeben.

Abs. 3
Mehrheit

Verzichtet der Vermieter auf die Anrufung der
richterlichen Behorde oder unterliegt er im richterlichen
Verfahren vollstindig oder iiberwiegend, so ist seine
Kiindigung in den folgenden drei Jahren nichtig, Vorbe-
halten bleiben die Beendigungsgriinde nach Artikel 259,
Absatz 2, 261, Absatz 2, 265, 266, 267c und 269 OR.
Liegt ein Pachtverhiltnis vor, so gelten entsprechend die
Artikel 281, Absatz 2, 290a, 291, 293, 294 und 295 OR.

Minderheit 1
(Raissig, Fischer-Bern, Tschopp)

Verzichtet der Vermieter auf die Anrufung der
richterlichen Behorde oder unterliegt er im richterlichen
Verfahren vollstindig oder iiberwiegend, so ist seine
Kiindigung im folgenden Jahr nichtig. Vorbehalten blei-
ben die Beendigungsgriinde nach Artikel 259, Absatz 2,
261, Absatz 2, 265, 266, 267c und 269 OR. Liegt ein
Pachtverhiltnis vor, so gelten entsprechend die Artikel
281, Absatz 2, 290a, 291, 293, 294 und 295 OR.

Minderheit 11

(Egli, Brunner, Fischer-Weinfelden,
Fischer-Bern, Freiburghaus, Raissig,
Schuler, Tschopp, Zwygart)

Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Antrag Weber-Arbon
Abs 3

. oder unterliegt er im richterlichen Verfahren
ganz oder teilweise, so ist eine . . .

Art. 28
Proposition de la commission

Al 1,2
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Al. 2bis (nouveau)
Minorité
(Debétaz, Frey, Meizoz, Nauer, Welter)

La conciliation est communiquée & autorité canto-
nale prévue a 'article 20a.
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Al 3
Majorité

Au cas ol le bailleur renonce a faire appel aux
autorités judiciaires ou succombe en tout ou en partie
dans la procédure judiciaire, une résiliation de sa part
dans les trois ans qui suivent est frappée de nullité. Les
motifs d’extinction du bail prévus aux articles 259, 2e
alinéa, 261, 2e alinéa, 265, 266, 267¢ et 269 du code des
obligations sont réservés. En cas de contrat de fermage,
les articles 281, 2e alinéa, 290a, 291, 293, 294 et 295 du
code des obligations sont applicables.

Minorité 1
(Raissig, Fischer-Berne, Tschopp)

Au cas ou le bailleur renonce i faire appel aux
autorités judiciaires ou succombe en tout ou en partie
dans la procédure judiciaire, une résiliation de sa part
dans I'année qui suit est frappée de nullité. Les motifs
d’extinction du bail prévus aux articles 259, 2e alinéa, 261,
2e alinéa, 265, 266, 267c et 269 du code des obligations
sont réservés. En cas de contrat de fermage, les articles
281, 2e alinéa, 290a, 291, 293, 294 et 295 du code des
obligations sont applicables.

Minorité 11
(Egli, Brunner, Fischer-Weinfelden,
Fischer-Berne, Freiburghaus, Raissig,
Schuler, Tschopp, Zwygart)
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Proposition Weber-Arbon
Al 3
(Ne concerne que le texte allemand.)

Prisident: Herr Debétaz zieht seinen Antrag zu
Artikel 28. Absatz 2bis zurlick (Minderheitsantrag).

Raissig, Berichterstatter der Minderheit I: Es geht in
Absatz 3 um folgendes: Wenn ein Gerichtsverfahren
beendet ist, soll dem Mieter eine gewisse Frist einge-
raumt werden, wahrend der man ithm das Mietverhaltnis
nicht kiindigen kann. Der Bundesrat schldgt zwei Jahre
vor, eine Minderheit II und meine Minderheit schlagen
ein Jahr vor.

Wir haben in der vorberatenden Kommission schon
dariiber gestritten und uns damals auf zwei Jahre
geeinigt. Zwei Jahre sind eine sehr lange Frist, vor allem
wenn Sie an kleine Verhiltnisse denken, wo der Hausei-
gentiimer im gleichen Haus wohnt wie der Mieter. Ich
beantrage Ihnen daher, es bei einem Jahr bewenden zu
lassen.

Egli, Berichterstatter der Minderheit II: Herr Raissig
hat Ihnen gesagt, worum es geht. Ich will seine Ausfiih-
rungen nicht wiederholen. Die Minderheit II vertritt die
Auffassung, dass es eine Frage des Masses sei, wie lange
nicht gekiindigt werden diirfe. Es wurde in der Kommis-
sion darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Aus-
schluss der Kiindigung wahrend einer bestimmten Zeit
— nach Antrag des Bundesrates wahrend zwei Jahren
— effektiv um eine Bestrafung des Vermieters, der sich
dem Mieter gegeniiber nicht gesetzeskonform benom-
men hat, handle. Ich muss noch unterstreichen, dass die
Antrage, die iiber den Vorschlag des Bundesrates hin-
ausgehen, zu weit gehen. Denken Sie daran — Herr
Fischer-Bern hat das vorhin ebenfalls angetdont —, dass

im Anschluss an ein solches Schlichtungsverfahren, das
einige Zeit dauert, dann noch der eigentlichc Kiindi-
gungsschutz zum Zuge kommen kann. Es kann dies
nicht nur dem Eigentiimer, sondern auch den Mictern
Unannehmlichkeiten bringen, wenn e¢s darum geht,
einen fiir alle Hausbewohner unangenchmen Mieter aus
dem Hause zu verweisen. Eine Frist von fiinf bis scchs
Jahren liegt sicher an der obersten Grenze. Ich bitte Sic
somit, auch unter Beriicksichtigung des guten Masses
zwischen ein und drei Jahren, dem Antrag des Bundes-
rates zuzustimmen.

Weber-Arbon: Ich mochte mit meinem Antrag eine
sprachliche Inkongruenz zwischen dem deutschen und
dem franzdsischen Text beseitigen.

Ich mache Sie darauf aufmerksam, dass in Absatz 3
vorgesehen ist, dass, wenn der Vermieter auf die Anru-
fung der richterlichen Behorde verzichtet oder wenn er
im richterlichen Verfahren vollstindig oder iiberwiegend
unterliegt, dann die entsprechenden Konsequenzen ein-
treten. Der franzosische Text sieht hier folgenden Wort-
laut vor: «... ou succombe en tout ou en partie dans la
procédure judiciaire, ...». Wenn wir den franzdsischen
Text ins Deutsche riickiibersetzen, so kommen wir zu
meinem Antrag, der dahin lautet, dass die Stelle «voll-
standig oder iiberwiegend» ersetzt werden soll durch
«ganz oder teilweise». Ich darf im weitern darauf
hinweisen, dass diese Ausdrucksweise dem iiblichen
Sprachgebrauch im Gericht entspricht, und ich darf
auch materiell feststellen, dass damit doch noch eine
gewisse Verstirkung des Schutzes fiir den Mieter in
einer derartigen Situation gewihrleistet ist, wie das der
Wortlaut des franzdsischen Textes vorsicht.

M. Bussey, rapporteur: Nous nous trouvons en pré-
sence de trois propositions. La plus discutable vise &
fixer & une année le délai durant lequel le bailleur ne
peut résilier le bail au cas ou il renonce a faire appel aux
autorités judiciaires ou succombe en tout ou en partie
dans la procédure judiciaire. La majorité proposc de
fixer ce délai a trois ans et la minorité I a deux ans.

Je voudrais inviter en mon nom personnel — je ne
Iai pas fait souvent jusqu’ici — le Conseil 4 se représen-
ter le climat qui régne en période de pénurie manifeste
de logements. Un délai de deux ans est court et un délai
d’'une année l'est encore bien davantage. Le Conseil
ayant rejeté la proposition visant & prolonger la durée
maximum des baux, il siérait d’atténuer dans une certai-
ne mesure la dureté de cette décision en adoptant la
proposition de la majorité de la commission et porter a
trois ans le délai fixé a I'article 28.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Wir haben
zwei Probleme: Es geht um dic Frage, ob ein, zwei oder
drei Jahre. Da kann ich Ihnen ganz offen sagen, wie der
Antrag von Herrn Raissig zustande gckommen ist. Es ist
wie beim Jassen: die einen haben gesagt, drei, und die
andern haben gesagt zwei Jahre. Nachdem jene fiir drei
Jahre gewonnen haben, haben die andern gesagt: «Jetzt
miissen wir noch einen Antrag mit einem Jahr einge-
ben!» Ich muss Thnen sagen: Dic meisten realisieren
nicht, was diese zwei Jahre heissen! Diese zwei Jahre
bedeuten praktisch fiinf Jahre, denn wenn diese zwei
Jahre abgelaufen sind, kommt die normale obligationen-
rechtliche Kiindigungsfrist nochmals zum Zug, was drei
Jahre dauern kann. Das ergibt dann insgesamt fiinf
Jahre. In der Kommission hatten wir hier eben zwei
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Seiten, und die eine Seite hat in der Kommission immer
gewonnen. Hier im Rat sieht es etwas anders aus,

Nun zur Frage von Herrn Weber: Zunichst habe ich
mich sofort erkundigt. Wir haben das gar nicht festge-
stellt gehabt, dass es im franzdsischen Text heisst:
«partiellement». Wenn wir das nun annehmen miissen,
so miisste sich Herr Weber dariiber klar sein, dass das
fiir die Mieter eine ganz dumme Folge haben konnte.
Der Richter wire dann ndmlich sehr zuriickhaltend,
einen Vermieter teilweise unterliegen zu lassen, denn die
Bestrafung wire eigentlich zwei Jahre zusétzliche Kiin-
digungsfrist. Diese zwei Jahre Kiindigung (wihrend
dieser Zeit von zwei Jahren ist eine Kiindigung nichtig)
ist praktisch eine Bestrafung. Es ist ungeféihr so wie bei
einem Scheidungsurteil, wo der schuldige Teil wihrend
zwei Jahren nicht mehr heiraten darf. Wenn es heissen
wiirde: «oder teilweise unterliegt», wie es im franzosi-
schen Text heisst (nach der jetzigen Feststellung miisste
er korrigiert werden), konnte sich das ganz gegen die
Interessen der Mieter auswirken. Der Richter wire viel
zuriickhaltender, einen Hauseigentiimer teilweise unter-
liegen zu lassen, wenn die Folge nachher automatisch
ist, dass Kiindigungen wihrend zwei Jahren nichtig
sind. Dann kann er also auch kleine Geschichten, die
dem Hauseigentiimer félschlicherweise unterlaufen sind,
nicht korrigieren, weil sonst die Folgen zu schwer sein
konnen. Herr Weber sollte also da zugeben, dass an sich
der Gedanke des liberwiegenden Verschuldens fiir den
Mieter zweckmissiger ist.

Ich mochte so sagen: Bis zum Differenzverfahren
mit dem Stidnderat sollte diese Frage vom Departement
noch einmal iiberpriift werden. Wir sollten uns iiberle-
gen, ob wir eine Differenz schaffen wollen oder nicht.
Hier sitzt ein Richter aus dem Kanton Ziirich. (Herr
‘Weber ist aus dem Kanton Thurgau), der mir — wie ich
gesehen habe — zugenickt hat, dass der Vorstoss eine
Verschlechterung der Stellung des Mieters bedeutet.
Herr Weber sollte sich die Frage nochmals iiberlegen
und seinen Antrag vielleicht eher zuriickziehen. Ich
mache auf die Folgen aufmerksam, die nicht zugunsten
des Mieters sind.

Fischer-Bern: Ich mochte doch darauf hinweisen,
dass der Antrag Weber-Arbon eine materielle Bedeutung
hat und nicht nur eine formelle Korrektur darstellt. Die
Worte «ganz» und «vollstindig» (in der bundesritlichen
Vorlage heisst es «vollstandig», . und Herr Weber sagt
«ganz»), sind sicher identisch. In der bundesritlichen
Vorlage aber heisst es weiter «iiberwiegend», Herr We-
ber sagt demgegeniiber «teilweise». «Ueberwiegend» be-
deutet, dass es mehrheitlich, eben iiberwiegend sein
muss, wihrend beim Begriff «teilweise» ein ganz kleines
Teilchen gemeint sein kann. Es handelt sich deshalb um
einen bedeutenden materiellen Unterschied. Wenn der
Richter z. B. erkennt, dass der Mieter doch ein bisschen
recht hatte, aber bei weitem nicht so viel, dass er
geschiitzt werden kann, dann hitte das mit dem Antrag
Weber zur Folge, dass man trotzdem wihrend zwei
Jahren dem Mieter nicht mehr kiindigen kann. Ich
glaube, das kann nicht der Sinn der Sache sein.

Ich mdéchte Sie also bitten, dem Antrag des Bundes-
rates und nicht dem Antrag Weber zuzustimmen.

Prisident: Wir haben zwei Fragen: einerseits die
redaktionelle Bereinigung gemiss Antrag Weber-Arbon.
Das beschliessen wir in einer separaten Abstimmung.

Nationalrat — Conseil national 1972

Sodann koénnen wir in einer zweiten Gruppe zu den
Fristen Stellung nehmen: Die Minderheit I schldgt ein
Jahr vor, die Minderheit Il zwei Jahre (in Uebereinstim-
mung mit dem Stinderat). Die Mehrheit schligt drei
Jahre vor.

Ich beantrage, dass wir in einer ersten Abstimmung

den Text bereinigen. Wir stellen den Antrag des Bun-
desrates dem Antrag Weber-Arbon gegeniiber. '

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Herr Weber-
Arbon hat an sich ein Problem aufgeworfen, das so oder
so erledigt werden muss, denn der franzdsische und der
deutsche Text stimmen nicht iiberein. Wenn Sie also
jetzt eindeutig dem Bundesrat zustimmen, bedeutet das,
dass nachher der franzSsische Text entsprechend abge-
indert werden muss. Das ist der Sinn dieser Abstim-
mung iiber diesen Text im Deutschen.

Prisident: Herr Weber hilt an seinem Antrag fest.

Abstimmung — Vote

Fiir den Antrag der Kommission 86 Stimmen
Fiir den Antrag Weber-Arbon 51 Stimmen
Prisident: Bei den Fristen stelle ich in einer

Eventualabstimmung den Antrag der Minderheit I
(1 Jahr) dem Antrag der Minderheit II (2 Jahre) gegen-
iiber. In der definitiven Abstimmung werde ich das Er-
gebnis dem Mehrheitsantrag der Kommission (3 Jahre)
gegeniiberstellen.

Abstimmung — Vote
Eventuell — Eventuellement:

Fiir den Antrag der Minderheit I
Fiir den Antrag der Minderheit II

30 Stimmen
101 Stimmen

Definitiv — Définitivement:
Fiir den Antrag der Minderheit II
Fiir den Antrag der Mehrheit

84 Stimmen
61 Stimmen

Art. 29
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Stianderates.

Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil des Etats,

Angenommen — Adopté

Art. 30
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Standerates.

Der Bund unterstiitzt in Zusammenarbeit mit den
Kantonen die Durchfiihrung dieses Beschlusses, indem
er den Markt fiir Wohnungen und Geschiftsriume
durch hiefiir geeignete Institutionen regelmassig iiber-
priifen ldsst, Erhebungen iiber die Entwicklung der Bau-
kosten und der Mietzinse veranlasst und die Ergebnisse
veroffentlicht.

Art. 30

Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.
La Confédération, en collaboration avec les cantons,

facilite I'exécution du présent arrété en faisant examiner
régulierement le marché des logements et des locaux
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commerciaux par des institutions appropriées, en faisant
procéder a des enquétes sur I'évolution des coiits de la
construction et des loyers et en en publiant les résultats.

Angenommen — Adopté

Art. 31
Antrag der Kommission

Abs. 2
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Abs. 1
Mehrheit

Wer vorsitzlich den Mieter unter Androhung von
Nachteilen, insbesondere der spiteren Kiindigung des
Mietverhiltnisses, davon abhilt oder abzuhalten ver-
sucht, Mietzinse oder sonstige Forderungen des Ver-
mieters anzufechten, wer vorsitzlich Mietzinse oder
sonstige Forderungen, die von der Schlichtungsstelle
oder der zustindigen richterlichen Behdrde abgelehnt
worden sind, in unzuldssiger Weise durchsetzt oder
durchzusetzen versucht, wird, sofern nicht nach dem
Schweizerischen Strafgesetzbuch eine schwerere Strafe
angedroht ist, mit Haft oder Busse bestraft.

Minderheit

(Jaeger-St. Gallen, Fontanet, Jelmini,
Meizoz, Muheim, Welter)

Nach Entwurf des Bundesrates.

Art. 31
Proposition de la commission

Al 2
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Al 1
Majorité

Celui qui, en menagant intentionnellement le pre-
neur de désavantages tels que la résiliation ultérieure du
bail, I'aura empéché ou tenté de I’empécher de contester
le montant du loyer ou d’autres prétentions du bailleur,
celui qui aura intentionnellement imposé ou tenté
d’imposer de maniére illicite les loyers ou d’autres pré-
tentions rejetés par la commission de conciliation ou
par Pautorité judiciaire compétente, sera puni d’arréts
ou d’amende, a moins qu’il ne soit passible d’'une peine
plus lourde en vertu du code pénal suisse.

Minorité
(Jaeger-Saint-Gall, Fontanet, Jelmini,
Meizoz, Muheim, Welter)

Sclon lc projet du Conseil fédéral.

M. Bussey, rapporteur de la majorité: Je serai trés
bref. Nous nous trouvons face & deux propositions: celle
de la minorité qui souhaite s’en tenir au texte du Con-
seil fédéral et celle de la majorité qui est toute de
nuance. Il s’agit véritablement d’une simple question de
nuance dans la phrase, «celui qui en menagant, inten-
tionnellement, le preneur de désavantages tels que la
résiliation ultérieure du bail, I’aura empéché, etc.».

Je voudrais profiter du fait que j’ai la parole pour
vous prier de voter en faveur de la proposition de
minorité, car ’essentiel est surtout de préciser: 'on me-

nace, ou bien 'on ne menacc pas. L’intention mc parait
assez secondaire en ’occurrence.

Brunner, Berichterstatter der Mchrheit: Wir sind
bald zu Ende. — Hier geht es um das folgende Pro-
blem: Wenn jemand im Zorn zu seinem Mieter sagt: Ich
jage Dich hinaus, oder etwas Aehnliches, dann wiire das
nach diesem Gesetz eine Drohung, trotzdem sic nicht
ernst gemeint war. Dieser gutc Mann kénnte nach Ge-
setz gestraft werden. Juristisch richtig ist darauf hinge-
wiesen worden, dass es eben um cine wirkliche, ernst-
hafte Drohung gehen muss. Eine fahrldssige Drohung
kann ja einem Hausbesitzer in «der Tat einmal ent-
fahren; wenn wir es nicht korrigieren, kann er dafiir
bestraft werden. Das wire einfach nicht verhiltnis-
miissig, und es scheint mir richtig, dieser Nuance — wie
es der Prisident genannt hat — zuzustimmen,

Jaeger-St. Gallen, Berichterstatter der Minderheit:
Hier liegt einerseits der Vorschlag des Stinderates vor,
der nur widerrechtliche Nachteile in die Bestimmung
aufnehmen will, anderseits der Mehrheitsantrag, der den
Begriff «vorsitzlich» aufnimmt. Erlauben Sie mir den
Hinweis, dass bei einer Annahme dieses Antrages der
ganze Artikel {iberfliissig wird. Wenn der Vorsatz erfor-
derlich ist, liegt ein Tatbestand vor, der bereits unter
das gewdhnliche Strafrecht fallt, Deshalb bitte ich Sie,
hier einmal mehr die mittlere Linie des Bundesrates zu
befolgen.

Prisident: Weitere Wortbegehren liegen nicht vor.
Herr Bundesrat Brugger verzichtet auf das Wort.

Abstimmung — Vole

Fiir den Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag der Minderheit

57 Stimmen
74 Stimmen

Art. 32—37
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Art. 32 a 37
Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Angenommen — Adopté

Prisident: Vor der Gesamtabstimmung wiinscht
Herr Dafflon eine Fraktionserklirung abzugeben.

M. Dafflon: Lors du débat d’entrée cn matiére sur
l’arrété, nous avions déclaré quc nous jugions cet arrété
insuffisant, en soulignant quc le projet qui nous était
soumis €était plus mauvais que ’avant-projet du Conseil
fédéral. Nous I'avions alors considéré comme le mini-
mum des minima. Or, non seulement il n’a pas été
amélioré, mais i fin de ce débat, 'arrété sc trouve no-
tablement aggravé. Nous ne luttons pas contre les abus,
nous les encourageons!...

Nous déclarons qu'un texte tel quec nous allons lc
voter constitue une véritable tromperic pour le locataire,
en lui laissant croire a une véritable protection, et 'on
peut méme dire, & propos de ce vote, qu'il vise & une
protection du propriétaire!

Devant une telle situation, que 'on sera d’ailleurs
obligé de revoir assez rapidement, en retournant devant
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Zivilgesetzbuch

les électeurs, nous considérons ce texte comme inaccep-
table et c’est pourquoi le Parti du travail votera contre

Parrété.
Gesamtabstimmung — Vote sur I'ensemble

Fiir Annahme des Beschlussentwurfes
Dagegen

90 Stimmen
9 Stimmen

An den Stinderat — Au Conseil des Etats

Schluss der Sitzung um 20.50 Uhr
La séance est levée a 20 h 50

Elfte Sitzung — Onziéme séance

Dienstag, 20. Juni 1972, Vormittag
Mardi 20 juin 1972, matin

8.00 h

Vorsitz — Présidence: Herr Vontobel

10 930. Zivilgesetzbuch.
Aenderung (Adoption und Artikel 321)

Code civil suisse.
Revision (Adoption et article 321)
Siehe Seite 606 hiervor -— Voir page 606 ci-devant

Beschluss des Stinderates vom 13. Juni 1972
Décision du Conseil des Etats du 13 juin 1972

Differenzen — Divergences

Art. 264a Abs. 2 und 3, Art. 264b
Antrag der Kommission

Festhalten. Mehrheit

Minderheit
(Meier Josi, Blunschy, Copt, Diethelm)
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Art. 264a al. 2 et 3, art. 264b
Proposition de 1a commission

Maintenir. Majorité
Minorité.
(Meier Josi, Blunschy, Copt, Diethelm)
Adhérer a la décision du Conseil des Etat.

M. Copt, rapporteur de la majorité: Aprés les débats
du Conseil des Etats, il ne subsiste que deux divergences
principales: I'une a Particle 264a: le Conseil des Etats a
maintenu la limite d’Age & 35 ans, contrairement 3 ce
que nous avions décidé, limite d’age a 30 ans; et autre
a larticle 266: il s’agit de P'adoption de majeurs. Le
Conseil des Etats a maintenu sa décision de ne permettre
I’adoption de majeurs qu’'en I'absence de descendants.
Les autres divergences sont des modifications rédaction-
nelles, en quelque sorte, auxquelles votre commission
vous propose de vous rallier sans autre. En ce qui
concerne les deux divergences principales, votre commis-
sion vous propose a Dlarticle 264a de maintenir sa
décision, c’est-d-dire de maintenir la limite d’dge a 30
ans, et en ce qui concerne larticle 266, de se rallier a la
décision du Conseil des Etats. Faurai 'occasion de
revenir, si nécessaire encore, plus en détail sur la
discussion de ces deux divergences.

Frau Blunschy, Berichterstatterin der Mehrheit: Der
Stinderat hat das neue Adoptionsrecht in der Dezember-
session, der Nationalrat in der ausserordentlichen April-
session behandelt. Bs sind nun in einigen Punkten
zwischen den Beschliissen der beiden Kammern Diffe-
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Mietwesen

der letzten Linie muss es heissen statt 1 bis 7,2 Prozent 1
bis 7,3 Prozent beziehungsweise 84 Franken statt 82
Franken, und 8400 gegeniiber 8200 Franken. Und
schliesslich noch die unterste Position: 4,2 statt 4,1
Prozent. '

Damit beantrage ich Ihnen, sdmtlichen erwihnten
Beitragssitzen, wie sie der Nationalrat beschlossen hat
und wie sie der neuen Situation entsprechen, zuzustim-
men.

Angenommen — Adopté

An den Nationalrat — Au Conseil national

11 215. Mietwesen.
Massnahmen gegen Missbriuche

Loyers.
Mesures a prendre contre les abus

Siehe Seite 342 hiervor — Voir page 342 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 19. Juni 1972

Décision du Conseil national du 19 juin 1972

Differenzen — Divergences

Art. 6
Antrag der Kommission

Bei Mietverhiltnissen, die nach Inkrafttreten dieses
Beschlusses abgeschlossen oder abgedndert werden, bil-
den die Artikel 254, Absatz 1 und 2 (Uebergabe in
geeignetem Zustand), 255 (spiterer Eintritt vertragswid-
rigen Zustandes), 256, Absatz 2 (Verfahren bei Min-
geln), 258 (Gewihrleistung), 271, Absatz 2 (Riickgabe
des Mietgegenstandes) OR sowie die nachfolgenden
Artikel 8 — 12a zwingendes Recht; sie diirfen vertrag-
lich weder wegbedungen noch zu ungunsten des Mieters
abgedndert werden.

Art. 6
Proposition de la commission

Pour les baux conclus ou modifiés aprés I'entrée en
vigueur du présent arrété, les disposition du code des
obligations concernant la délivrance de la chose en bon
état (art. 254, ler et 2e al.), les détériorations (art. 255),
la procédure a suivre en cas de défauts (art. 256, 2¢ al.),
la garantie (art. 258), la restitution de la chose louée
(art. 271, 2e al.), ainsi que les articles 8 a 124 ci-apres,
sont de droit impératif; on ne peut exclure I’application
de ces dispositions ou y déroger par contrat au détri-
ment du preneur.

Amstad, Berichterstatter: Ich mochte zwei Vorbe-
merkungen anbringen. Die erste Vorbemerkung zum
Verfahren:

Wir haben vorletzte Woche die Sache in unserem
Rat behandelt, vorgestern hat der Nationalrat zu Ende
beraten. Gestern hat unsere Kommission getagt, und
heute muss unser Rat auf Grund von verschiedenen
fliegenden Blittern versuchen, die Differenzenbereini-
gung durchzufiihren. Ein solches Vorgehen lisst sich bei
der sachlichen und politischen Dringlichkeit, die hier
gegeben ist, fiir einmal verantworten. Ich mdchte aber
doch festhalten, dass wir grundsitzlich ein solches
Vorgehen vermeiden sollten, weil es zu einer Ueberla-
stung aller Beteiligten fithrt und weil eine seridse Ge-

setzgebung in dieser Art und Weise auf die Dauer nicht
mdglich ist.

Die zweite Vorbemerkung: Was die Differenzen
anbetrifft, hatten wir das Gliick, dass der Nationalrat im
grossen und ganzen die Linie des Bundesrates, der wir
schon gefolgt sind, eingehalten hat. Immerhin sind
Differenzen in 18 Absitzen zuriickgeblieben. Nach
unseren Antriigen wiirden 10 Differenzen verbleiben,
wobei 5 Differenzen in redaktionellen Bereinigungen
bestehen. Es sollte also moglich sein, dass wir in dieser
Session die Sache bereinigen kdnnen.

Die erste Differenz ist in Artikel 6 vorhanden. Sie
besteht in zwei Punkten. Im Beginn des Absatzes ist in
unserm Beschluss gesagt, dass die zwingenden Vor-
schriften nur gelten fiir Vertrige, die nach Inkrafttreten
neu abgeschlossen werden. Der Nationalrat mdchte nun
die zwingenden Vorschriften ausdehnen auf Vertrige,
die nach Inkrafttreten abgeindert werden. Die materiel-
le Wirkung wiirde darin bestehen, dass also alle alten
Vertrige, wenn sie einmal zur Abanderung kommen, den
zwingenden Vorschriften angepasst werden miissen. Wir
mochten dem Nationalrat zustimmen, weil diese Aende-
rung bewirkt, dass alle Mietsverhiltnisse dem Beschluss
schneller angepasst werden kénnen.

Im zweiten Teil des Absatzes hat der Nationalrat
drei welitere Artikel angefiihrt, die zwingend sein sollen,
ndmlich Artikel 257, Artikel 263 und Artikel 270. Wir
haben diese Vorschriften im einzelnen gepriift und
stellen Thnen den Antrag, dass wir dem Nationalrat
insofern zustimmen, als auch Artikel 257, Absatz 2,
zwingend sein soll. In Artikel 257, Absatz 1, des
Obligationenrechtes wird gesagt, dass der Mieter, wenn
er das Mietverhiltnis aus seinem eigenen Verschulden
nicht niitzen kann, dem Vermieter den Schaden zu
vergiiten hat, In Absatz 2 wird gesagt, dass der Vermie-
ter das, was er anderseitig erhalten kann, zum Beispiel
durch eine Vermietung an einen Dritten, sich anrechnen
lassen muss. Es erscheint verniinftig, dass wir diese
Bestimmung im Geltungsbereich des Beschlusses als
zwingend bezeichnen.

Artikel 263 will vom Nationalrat auch als zwingend
erklirt werden. Da sind wir aus folgenden Griinden
nicht gleicher Meinung: Artikel 263 sagt, wie die Lasten
zwischen Vermieter und Mieter verteilt werden sollen.
Der Mieter soll die kleinen Unterhaltsarbeiten bezahlen,
der Vermieter die grosseren. Der Nationalrat mochte
nun diese Bestimmung als zwingend erkliren. Wir hal-
ten das nicht fiir richtig. Es gibt bei der Wohnungsmiete
Verhiltnisse, wo eine andere Abmachung mit guten
Griinden vereinbart wird. Wenn zum Beispiel eine alte
Frau einem Schreiner eine Wohnung vermietet, ist es
verniinftig, dass diese Frau dem Schreiner sagen kann:
«Besorge du den Unterhalt selbst!» Bei der Geschifts-
miete kommt es noch viel hdufiger vor, dass ein Ge-
schiftslokal vermietet wird mit der Awuflage, dass der
Geschiftsmieter in seinem eigenen Interesse das Ge-
schiftslokal entsprechend herrichten und unterhalten
kann, Materiell ist es fiir den Mieter iiberhaupt nicht
von Bedeutung, wie die Vereinbarung lautet, denn in
Artikel 9 haben wir gesagt, dass der Mietzins alle
Leistungen des Mieters umfasse. Wenn also der Mieter
auf Grund einer Abmachung Leistungen iibernehmen
muss, die nach Artikel 263 an sich dem Vermieter
zustehen wiirden, dann muss ihm das am Mietzins
angerechnet werden. Es besteht also nach unserer Auf-
fassung ein Vorteil, wenn man in diesem Punkt die
Freiheit der Vertragsparteien aufrechterhaiilt.

Noch weniger verstdndlich ist weiter, dass der Natio-
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nalrat auch Artikel 270 (Tod des Mieters) als zwingend
erklaren will. Artikel 270 sagt, dass bei langfristigen
Mietverhaltnissen beim Tod des Mieters das Mietver-
hiltnis aufgeldst werden kann, und zwar sowohl vom
Vermieter als auch von den Erben des Mieters. Wir
verstehen es nicht, dass der Nationalrat nun diese
Bestimmung als zwingend erkliren will. Gerade wo
Wohnungsnot herrscht, haben die Erben des Mieters ein
Interesse, dass nach dem Tod des Mieters nicht gekiin-
digt wird. Wenn der Vermieter kiindigt, konnen sie in
eine schlimme Lage kommen. Der Vorstoss von Herrn
Caroni ging ja gerade in dieser Richtung, dass man die
Erben des Mieters schiitzt, indem man da die Kiindi-
gungsbeschrinkung eingefiihrt hat. Bei der Geschifts-
miete besteht um so weniger Grund, die AuflGsung
zwingend vorzusehen, weil hier oft auf lange Jahre eine
Abmachung getroffen wird, die auch fiir die Erben
gelten soll. Denken Sie an ein grosses Geschift, das
wohl von einem einzelnen Geschiftsmann betrieben
wird, an dem aber auch die S6hne schon beteiligt sind!
Da sehen wir nicht ein, dass man die Bestimmung des
Artikels 270 als zwingend erklaren will. Im iibrigen
mochte ich darauf hinweisen, dass nach Artikel 34sep-
ties unsere Gesetzgebung sich auf missbrauchliche Miet-
zinse und auf andere missbrauchliche Forderungen be-
zieht, wobei doch Zweifel aufkommen miissten, ob es
angeht, nun diese Kiindigungsgeschichte auch beim Tod
des Mieters miteinzubeziehen.

Ich mochte lhnen aus den angegebenen Griinden
also beantragen, unserer neuen Fassung von Artikel 6
zuzustimmen, welche dem Nationalrat in zwei Punkten
entgegenkommt, in zwei Punkten aber nicht entspricht.

M. Guisan: Je suis d’accord avec larticle 6. Toute-
fois, il me parait qu’une question de méthode se pose a
propos de cet article. En effet, nous déclarons de droit
impératif d’'une part les dispositions du code des obliga-
tions, d’autre part les dispositions contenues dans cet
arrété. Or, en bonne logique législative, les deux parties
de l'article devraient étre séparées. La partie de larticle
déclarant de droit impératif les dispositions du code des
obligations devrait figurer, dans le code des obligations,
sous la forme d™un nouvel article, alors que seule celle
déclarant les dispositions de 'arrété obligatoires devrait
figurer dans ledit arrété.

Il me semble donc qu’il y a un certain illogisme en
déclarant de droit impératif par un arrété particulier des
dispositions d’ordre général qui définissent le bail et qui
figurent dans le code des obligations.

Amstad, Berichterstatter: Ich gehe mit Herrn Guisan
einig, dass sich diese Auffassung vertreten lidsst. Sicher
ist die Losung, die vorgesehen ist, materiell moglich, Es
scheint mir nun nicht mehr ratsam, dass wir im jetzigen
Verfahren diese Zweiteilung in Erwigung ziehen.

Ich mdochte Ihnen also beantragen, der Fassung der
Kommission zuzustimmen.

Angenommen — Adopté
Art. 8

Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Nationalrates.

Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil national.
Amstad, Berichterstatter: In Artikel 8, Absatz 1, sind

in der Fassung des Nationalrates zu unserer Fassung
zwei Abweichungen enthalten.

Die erste Abweichung ist rein formeller Natur. Wir
sagen, dass fiir Spareinlagen der Zinsfuss der Kantonal-
bank des betreffenden Kantons gilt; der Nationalrat
sagt, dass der Zinsfuss der Kantonalbank des Kantons
der gelegenen Sache gilt. Wir sind mit dem Nationalrat
in diesem Punkt einverstanden. Dabei mdchte ich noch
hinzufiigen, dass in einem Kanton (Genf) keine Kanto-
nalbank besteht, dass aber dort die Sache trotzdem
anwendbar sein soll, weil man dort andere Banken hat,
die sich mit einer Kantonalbank vergleichen lassen.

Die zweite Abweichung besteht darin, dass wir die
Sicherheitsleistung nur bei der Wohnungsmiete auf 3
Monatszinse beschrinken wollten, wihrend der Natio-
nalrat sie bei allen Mieten auf die 3 Monate beschrin-
ken will. Wir stimmen in diesem Punkt ebenfalls dem
Nationalrat zu in der Meinung, dass diese Bestimmung
sich ja nur auf Barzahlungen bezieht. Bei der Geschifts-
miete werden oft Sicherheitsleistungen verlangt, die
hoher sind, aber in diesen Fillen ldsst sich die Sicher-
heitsleistung in anderer Form vereinbaren, zum Beispiel
durch eine Bankgarantie.

Wir stimmen in Absatz 1 also dem Nationalrat zu.

In Absatz 2 besteht die Differenz aus dem Grunde,
weil der Kanton Waadt eine Gesetzgebung hat,
welche sich auf die Sicherheitsleistungen des Mieters
bezieht. In dieser Gesetzgebung ist hauptsichlich festge-
halten, dass iiber die Sicherheitsleistung Mieter und
Vermieter nur gemeinsam verfiigen konnen. Im Kanton
Genf soll eine dhnliche Gesetzgebung in Vorbereitung
sein. Man hat deshalb im Nationalrat den Absatz 2
eingefiigt, damit die Kantone betreffend die Sicherheits-
leistung gesetzgeberische Mdglichkeiten besitzen.

Trotzdem wir an und fiir sich lieber die Einheitlich-
keit des Rechtsgebietes gewahrt hitten, stimmen wir in
diesem Punkte dem Nationalrat zu in der Meinung, dass
man diese Moglichkeiten fiir die welschen Kantone
offenlassen soll.

Angenommen — Adopté

Art. 10
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Nationalrates.

Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil national.

Amstad, Berichterstatter: In Artikel 10 haben wir
eine unbedeutende Differenz, die darin besteht, dass
nach unserer Fassung der Vermieter dem Mieter nur die
Belege zeligen muss, wihrend nach der Fassung des
Nationalrates der Vermieter mit den Belegen auch eine
Abrechnung vorzulegen hat. Wir mochten in diesem
Punkt dem Nationalrat zustimmen, weil die Differenz
materiell sehr klein ist und weil wir in unserem Rate bei
der letzten Beratung den Antrag Aubert, der das glei-
che wollte, nur mit kleiner Stimmendifferenz abgelehnt
haben.

Angenommen — Adopté
Art. 11

Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Nationalrates.

Proposition de la commission
Adhérer & la décision du Conseil national

Amstad, Berichterstatter: In Artikel 11 wird die
beriithmte Indexierung geregelt. Die Differenz zwischen
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unserem Rat und dem Nationalrat besteht darin, dass
nach unserer Fassung der Bundesrat Vorschriften be-
treffend die Art und das Ausmass der Indexierung
erlassen muss, widhrend das nach der Formulierung des
Nationalrates nicht der Fall ist. Wir haben aber festge-
stellt, dass auch nach der Formulierung des Nationalra-
tes der Bundesrat im Rahmen des Gesetzes solche
Vorschriften erlassen kann, wenn er sie fiir notig hilt.
Die Differenz ist also klein; wir mdchten Ihnen deshalb
beantragen, auch in diesem Punkt dem Nationalrat
zuzustimmen.

Angenommen — Adopté

Art. 12 Abs. 2
Antrag der Kommission

Die Anfechtungsmoglichkeiten aufgrund dieses Be-
schlusses bleiben vorbehalten.

Art. 12 al. 2
Proposition de la commission

Adhérer a la décision du Conseil national,
(La modification ne concerne que le texte allemand.)

Amstad, Berichterstatter: Hier beantragt Thnen die
Kommission die Fassung, die Sie auf dem Ihnen ausge-
teilten Blatt finden. Dabei betrifft die Differenz nur den
deutschen Text. Sie werden feststellen, dass es in
Artikel 11 heisst: «Die Anfechtungsmoglichkeiten auf-
grund dieses Beschlusses bleiben vorbehalten.» Das selbe
will der Nationalrat in Artikel 12, Absatz 2, mit andern
Worten sagen. Unsere Aenderung besteht einzig darin,
dass wir die Fassung, die der Nationalrat in Artikel 11
betreffend die Anfechtungsmdoglichkeit beschlossen hat,
auch fiir Artikel 12, Absatz 2, tibernehmen. Es ist also
eine rein redaktionelle Anpassung.

Angenommen — Adopté

Art. 12bis
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Nationalrates.

Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil national.

Amstad, Berichterstatter: In Artikel 12 bis hat der
Nationalrat das beschlossen, was wir bei unserer letzten
Beratung abgelehnt hatten, néimlich dass Vertragsklau-
seln, die dem Vermieter die Erhdhung des Mietzinses
durch einselitige Erkldrung erlauben, nichtig sind, Wir
lehnten diese Bestimmung aus dem Grunde ab, weil sie
bereits im ‘OR in allgemeiner Art enthalten ist. Dennoch
beantragen wir lhnen nun Zustimmung zum National-
rat, weil es eine Ermessensfrage ist, ob man diese
Bestimmung hier — auf den Mietzins bezogen — noch
auffithren wolle oder nicht.

Jauslin: Ich bin erstaunt, dass man solche Bestim-
mungen in ein Gesetz aufnimmt, das eigentlich simtli-
che Missbriuche behandeln sollte. Zunichst frage ich
mich, ob Artikel 12bis iiberhaupt am richtigen Ort sei.
Was inhaltlich in diesem Text gesagt wird, betrachte ich
wirklich als selbstverstindlich. Wenn &hnliche Dinge,
die hier nicht erwidhnt sind, nach diesem Gesetz erlaubt
wiren, miisste ich mich wirklich fragen, wozu wir
uiiberhaupt ein Gesetz tiber Missbriuche erlassen. Wir
haben ja festgelegt, dass simtliche Mietvertridge, die neu
abgeschlossen oder geindert werden, der Schlichtungs-
stelle unterbreitet werden kdnnen. Wenn es also moglich
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wire, dass ein Vermieter eine einseitige Erkldrung von
MietzinserhShung in einen Vertrag aufnehmen konnte,
wiirde ich nicht mehr begreifen, was wir hier regeln und
diskutieren. .

In der gestrigen Kommissionssitzung habe ich ge-
fragt, warum das hier stehe. Zu meinem Erstaunen
antwortete man mir, es sei nach Obligationenrecht
méglich, einen Vertrag abzuschliessen, nach dem der
Vermieter durch einseitige Erklarung den Mietzins erhd-
hen konne. Auf eine weitere Frage erhielt ich die
Erklirung: Man konne vorsehen, dass automatisch der
Mietzins steigt, wenn beispielsweise der Hypothekarzins
erhoht werde oder wenn die Gebiihren — Wasserzinse
oder andere — steigen, so dass nachweisbar hohere
Kosten entstehen. Nachher wurde allerdings festgestellt,
das sei eigentlich trotzdem erlaubt, denn es handle sich
dabei nicht um eine einseitige Erklirung. Ein konkretes
Beispiel, was man hier verbieten wolle, habe ich bisher
noch nicht gehort.

Ich empfinde es als tragisch, dass eine Streichung
dieses Textes den Eindruck erweckt, dass damit wieder
einseitige Erklirungen mdglich sein sollten. Das ist ja
der Grund, warum wir iiberhaupt solche Bestimmungen
belassen. Man muss sich aber einfach fragen: Miissen
wir alles aufzihlen, was missbrduchlich ist, um es
verbieten zu kdnnen? Wir haben doch den Grundsatz im
Gesetz, wonach alles, was dem Sinne nach missbrauch-
lich ist, verboten sei. Ich bedaure ausserordentlich, dass
man solche Bestimmungen aufnimmt und damit den
Eindruck erweckt, dass solche Abmachungen auf ande-
ren Gebieten ohne weiteres moglich seien, wonach —
wie es hier tont — der Vermieter einfach willkiirlich
Mietzinse erhShen kann, wenn er es nur im Vertrag
vorgesehen hat.

Ich bin nach wie vor fiir Streichung dieses Artikels,
weil ich den Grund nicht einsehe, warum er hier steht.
Ich stelle noch einmal den Antrag auf Streichung und
werde ihn gern zuriickziehen, wenn man mir hier eine
plausible Erkldrung geben kann, welche Fille ohne
diesen Zusatz moglich wiren, die damit erfasst wiirden.

Hefti: Auf dieses Votum mdchte ich nur bemerken,
dass sich Bundesrat und Verwaltung in der Kommissions-
sitzung einig waren, dass eine Anhebung der Mietzin-
se durch den Vermieter wegen Hypothekarzinssteigerun-
gen, Einfiihrung einer oOffentlichen Taxe oder wegen
Aufnahme eines Untermieters ohne weiteres und einsei-
tig zuldssig ist und nicht unter diesen Artikel fillt, so
dass also diesbeziiglich die Meinung unbestritten war
seitens Verwaltung, Bundesrat und Kommission.

Amstad, Berichterstatter: Herr Jauslin hat natiirlich
recht, wenn er sagt, dass durch die Bestimmung mate-
riell nichts bewirkt wird. Wir haben im Zivilgesetzbuch
schon die Missbrauchsbestimmung. Ich glaube, dass die
meisten von solchen Vertragsbestimmungen, wie sie in
Artikel 12bis betroffen werden sollen, schon nach der
Missbrauchsbestimmung des Zivilgesetzbuches ungiiltig
wiren. Wir haben sodann im ‘Obligationenrecht in Arti-
kel 267¢ die gleiche Bestimmung generell gefasst. Es
heisst dort: «Ebenso sind Vertragsklauseln nichtig, wo-
nach der Mieter sich verpflichtet, auf einseitiges Begeh-
ren des Vermieters hin belastende Aenderungen des
Mietvertrages bedingungslos anzunehmen.» Und wir sol-
len nun das gleiche nochmals sagen in bezug auf den
Mietzins. Wir glauben aber doch, dass Sie, nachdem der
Nationalrat das beschlosen hat und da man in jeder
Aenderung eine wesentliche Beeinflussung des Verhilt-
nisses zwischen Mieter und Vermieter sehen will, dieser
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Bestimmung, die materiell nichts niitzt, formell aber
doch etwas aussagt, zustimmen sollten,

Bundesrat Brugger: Diese Bestimmung stammt ja
nicht vom Bundesrat, sie ist im Nationalrat hineinge-
kommen. Wir haben iiber sie auch diskutiert und sind
zur gleichen Schlussfolgerung gekommen, wie das jetzt
von Herrn Jauslin vorgebracht wurde, dass sie an sich
nicht ndtig wire.

Eine Argumentation diirfte allerdings nicht ganz
stimmen, Herr Stinderat Jauslin. Sie sagen, man konne
ja diese Schlichtungsstelle respektive den Richter anru-
fen. Man kann das, die Frage ist dann aber, ob man es
auch tut, das jst eine andere Frage, wiahrend mit
dieser allgemeinen Bestimmung natiirlich ein allgemei-
ner Rechtsgrundsatz stipuliert wird. Ich glaube, das ist
ein Unterschied, das ist ein Zwang, ein Obligatorium,
wihrend die Beschreitung des Rechtsweges natiirlich im
Ermessen des Vertragspartners liegt. Aber wir sind ja
hier im Differenzbereinigungsverfahren. Im Nationalrat
ist allgemein alles als sehr wichtig dargestellt worden,
was auch die Lesbarkeit dieses Gesetzes erhGhen konnte,
was zum Schutze des Mieters beitragen kdnnte, obwohl
auch im Nationalrat keine konkreten Fille dargetan
werden konnten, wo diese Bestimmung zur Anwendung
kdme. Ich md&chte in aller Form erkldren, mit Hypothe-
karzinserhhungen hat das gar nichts zu tun, denn wir
sagen ja in Artikel 15, Alinea 2, dass Kostensteigerungen
natiirlich verrechnet werden diirfen. Man kennt also
keine Fille, Auf der andern Seite hat man uns gesagt,
auf diesem Sektor passiere so viel, dass man eben nicht
wisse, was alles passiere. Besser sefi, vorsichtiger zu sein,
also ist es auch kein Ungliick, wenn man hier zustimmt.

Le président: Si j’ai bien compris, M. Jauslin juge
que cette disposition va de soi. Je crois cependant
qu'une régle qui va de soi va encore devantage de soi si
elle est écrite. M. Jauslin retire-t-il sa proposition?

M. Jauslin: Ja.

Le président: Aucune contreproposition n’étant pré-
sentée, je considere que vous adhérez tacitement a la
décision du Conseil national.

Angenommen — Adopté

Art. 12a
Antrag der Kommission

Titel

Fristen und Termine; vorzeitiger Auszug
Text

Zustimmung zum Beschluss des Nationalrates.

Art. 12a
Proposition de la commission

Titre
Délais et termes de résiliation; départ anticipé.

Texte
Adhérer a la décision du Conseil national.

Amstad, Berichterstatter: Artikel 12a: Wir beantra-
gen Thnen im Titel eine Aenderung, Wir haben auf
Antrag von Herrn Aubert in Artikel 12a den Absatz 2
neu eingefiigt, wobei ich mich damals materiell mit
diesem Absatz einverstanden-erklarte, redaktionell aber
einen Vorbehalt anbrachte. Wir mochten nun, damit

Absatz2 durch den Titel gedeckt ist im Titel noch
anfiihren: «Vorzeitiger Auszug.»

In Absatz 1 beantragen wir Thnen Zustimmung zum
Nationalrat. Die materielle Verschiedenheit ist klein.
Wir sehen in unserer Fassung vor, dass in ausserordent-
lichen Verhiltnissen kiirzere Kiindigungsfristen vorgese-
hen werden kdnnen. Der Nationalrat sieht das nicht vor;
er hilt aber fest, dass diese Kiindigungsfristen nur bei
Mieten auf unbestimmte Zeit gelten. Wir haben also bei
der nationalritlichen Fassung die Mdoglichkeit, dass wir
bei ausserordentlichen Verhiltnissen Mieten auf be-
stimmte Zeit abschliessen, und dann kommen wir zum
gleichen Ergebnis wie mit unserer Fassung. Wir beantra-
gen JThnen Zustimmung, weil die Differenz uns klein
erscheint.

Angenommen — Adopté

Art. 14
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Nationalrates,

Proposition de la commission
Adhérer 2 la décision du Conseil national.

Amstand, Berichterstatter: In Artikel 14, Absatz 1,
ist gesagt, wann ein Mietzins missbrauchlich ist. Nach
der Fassung des Bundesrates, der wir zugestimmt haben,
sind die beiden hiezu notwendigen Elemente genannt,
auf der einen Seite die Wohnungsnot und auf der
andern Seite der unangemessene Ertrag. Der Nationalrat
nimmt in seiner Fassung nur das eine Element auf, den
unangemessenen Ertrag. Wir miissen aber bedenken,
dass wir in Artikel 2 folgendes gesagt haben, dass der
Beschluss nur gilt, wo Wohnungsnot herrscht. Wir
haben also materiell doch keine Differenz zum Natio-
nalrat, indem die Bestimmung von Artikel 14 selbstver-
stindlich nur dort zur Anwendung kommt, wo Woh-
nungsnot herrscht und wo der Beschluss anwendbar
erklart wird. Wir beantragen Ihnen, weil materiell die
Differenz kaum von Bedeutung sein wird, Zustimmung
zum Nationalrat.

Angenommen — Adopté

Art. 16
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Nationalrates.

Proposition de Ia commission
Adhérer a la décision du Conseil national.

Amstad, Berichterstatter: Die Differenz ist insofern
nicht von Bedeutung, als der Nationalrat einfach eine
weitere missbrauchliche Forderung beispielsweise an-
fithrt, ndmlich den Abschluss eines Versicherungsvertra-
ges als Bedingung zu €inem Mietvertrag, Diese beispiel-
hafte Aufzihlung des Versicherungsvertrages befand
sich schon in einem Vorentwurf des Bundesrates. Wir
mochte Thnen beantragen, dass Sie dieser Aenderung
ebenfalls zustimmen.

Angenommen — Adopté
Art. 17
Antrag der Kommission
Mehrheit

Beim Abschluss des Mietvertrages
Der Mieter einer Wohnung, die erstmals oder die
wieder vermietet wird, ist berechtigt, innert dreissig Ta-
gen seit Abschluss des Mietvertrages den Mietzins als
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missbrauchlich bei der Schlichtungsstelle anzufechten.
(Rest des Artikels streichen.)

Minderheit
Letzter Satz: Festhalten.
Art. 17
Proposition de la commission
Majorité
Lors de la conclusion du bail
Le locataire d’'un logement loué pour la premiére
fois ou reloué peut contester le montant du loyer qu’il
estime abusif devant la commission de conciliation dans

les trente jours qui suivent la conclusion du bail. (Biffer
le reste de ’article.)

Minorité
Derniére phrase: Maintenir.

Amstad, Berichterstatter der Mehrheit: Artikel 17 ist
insofern bedeutend, als es um die Frage geht, ob ein ab-
geschlossener Mietvertrag angefochten werden kann
oder nicht. Im Beschluss des Nationalrates sind gegen-
iiber unserem Beschluss drei Abweichungen enthalten,
wobei wir Thnen beantragen, zwei Abweichungen zuzu-
stimmen, Einmal hatten wir vorgesehen, dass die An-
fechtung binnen 10 Tagen erfolgen konne. Der Natio-
nalrat hat 30 Tage vorgesehen. Nachdem sowohl in die-
sem Beschluss wie auch im Beschluss betreffend Kiindi-
gungsbeschrinkung im Mietrecht 30 Tage vorgesehen
sind, mochten wir Thnen beantragen, hier dem National-
rat zuzustimmen, das heisst einheitlich 30 Tage auch in
diesem Falle vorzusehen.

Dann die zweite Abweichung: Wir hatten vorgese-
hen, indem der Antrag Hefti entsprechend dem Antrag
des Bundesrates bei uns zum Beschluss erhoben wurde,
dass eine Anfechtung bei Mieterwechsel nur dann erfol-
gen konne, wenn der neue Mieter einen hSheren Miet-
zins bezahlt. Der Nationalrat hat vorgesehen, dass die
Anfechtung immer erfolgen kann. Das entspricht dem
Antrag, den seinerzeit die Mehrheit unserer Kommission
auch gestellt hatte. Die Mehrheit stellte sich damals auf
den Standpunkt, dass die Anfechtung nicht dadurch
ausgeschaltet werden soll, dass der frithere Mieter einen
zu hohen Mietzins bezahlt hat. Wir mdochten Ihnen
beantragen, dass Sie in diesem Punkte ebenfalls dem
Nationalrat zustimmen, um so mehr als unsere Fassung
in der Praxis nicht ganz befriedigen konnte, weil der
neue Mieter ja nicht weiss, was fiir einen Mietzins der
frithere Mieter bezahlt hat.

Im dritten Differenzpunkt mdchten wir Thnen bean-
tragen, festzuhalten. Der Nationalrat schldgt vor, dass
die Anfechtungsmoglichkeit nicht nur fiir den Woh-
nungsmieter, sondern auch fiir den Geschiftsmieter gilt.
Wir glauben, dass es anerkannt werden muss, wenn ein
Geschiftsmann ein Mietlokal mit einem unterzeichneten
Mietvertrag gemietet hat. Dieser Geschidftsmann soll
den Mietvertrag nicht anfechten kénnen.

In diesem Sinne also Zustimmung zum Nationalrat
in zwei Punkten, in einem Punkt Festhalten gemiss der
vorliegenden Fassung. ‘

Hefti, Berichterstatter der Minderheit: Ich mochte
den Antrag der Kommissionsminderheit vertreten.

Die Kommissionsminderheit ist ebenfalls einverstan-
den, dass man beziiglich der Frist von 10 und 30 Tagen
dem Nationalrat folgt, also auf 30 Tage geht. Beziiglich
Wohn- und Geschiftsmieten schliesst sie sich der Kom-
missionsmehrheit an. Beziiglich der Anfechtung bei

bestehenden Mietverhiltnissen, bei welchen der Miet-
zins nicht erhSht wird, beantragt die Kommissionsmin-
derheit dagegen, am urspriinglichen Beschluss des Stin-
derates festzuhalten, und sie ist damit auf der gleichen
Linie wie der Antrag des Bundesrates.

Es trifft zu, dass es Fille geben kann, wo hier ein
iibersetzter Mietzins nicht angefochten werden kann.
Das haben wir bereits in der letzten Beratung in unse-
rem Rate festgestellt. Die Zahl der Fille, wo diese
Bestimmung im umgekehrten Sinne missbraucht wird,
dass der Vermieter in ein Verfahren hineingezogen wird,
das keine Berechtigung hat und das dem Vermieter nur
Umtriebe verschafft, ist aber bedeutend grosser. Nun
'sind wir uns alle einig, dass diese Bestimmung des
Artikels 17 sehr unschon ist.

Ich mdochte darauf hinweisen, dass im Nationalrat
ein Streichungsantrag vorlag, diese Bestimmung iiber-
haupt zu streichen; er ist mit der knappen Minderheit
von nur 7 Stimmen unterlegen. Ich glaube, in Anbe-
tracht der Ungeheuerlichkeit dieser Bestimmung, deren
gewisse Notwendigkeit ich aber einsehe, sollte die An-
wendungsmdglichkeit dieser Bestimmung aber doch auf
das absolut Notwendige beschrinkt werden.

In Abwigung aller Interessen diirfte der urspriingli-
che Vorschlag des Bundesrates besser sein, das heisst
also, dass bei einem Mietverhiltnis, das fortgesetzt wird
mit einem neuen Mieter, aber ohne Mietzinserhhung,
diese Anfechtungsmoglichkeit nicht besteht. Ich méchte
Thnen daher beantragen, dem Antrag der Kommissions-
minderheit zu folgen.

Le président: La majorité de la commission propose,
avec le Conseil national, de biffer la deuxiéme phrase de
larticle 17 du texte du Conseil fédéral, soit les mots:
«Lors d’'un changement de locataire, le montant du loyer
ne peut faire I'objet d’'une contestation que lorsqu’il est
plus élevé que celui qui figure dans le bail précédent.»

M. Hefti vous propose au contraire de la maintenir.

Abstimmung — Vote

Fiir dén Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag der Minderheit

15 Stimmen
16 Stimmen

Art, 18 Abs. 1bis

Antrag der Kommission
Streichen.

Art. 18 al. 1bis

Proposition de la commission
Biffer.

Amstad, Berichterstatter der Mehrheit: In Artikel 18
hat der Nationalrat neu einen Absatz 1bis eingefiigt.
Wir beantragen Ihnen, diesen Absatz aus folgenden
Griinden zu streichen:

Einmal hat er materiell iiberhaupt nichts zur Folge,
indem Artikel 11 und 12 sagen, dass auch bei gestaffel-
ten Mietzinsen und bei indexierten Mietzinsen die An-
fechtbarkeit besteht. Das gleiche wird in 1bis wieder
gesagt fiir die indexierten Mietzinse.

Zweitens ist die Fassung insofern schlecht, als in
diesem Absatz 1bis nur die indexierten Mietzinse er-
wihnt werden, Wenn man folgerichtig denken wiirde,
miisste man auch die gestaffelten Miezinse erwihnen.
Der Antrag ist auch insofern schlecht gefasst, als gesagt
wird, dass nur Absatz1l in diesen Fillen Anwendung
findet; in Wirklichkeit finden aber die Absitze 1, 2 und
3 Anwendung. Schliesslich darf man in diesem Punkte
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erwihnen, dass der Nationalrat bei sehr kleiner Beteili-
gung mit sehr kleinem Mehr entschieden hat.

Ich mochte Ihnen also beantragen, 1bis zu streichen,
weil er materiell nichts bringt und formell schlecht
gefasst ist.

Angenommen — Adopté

Art. 20
Antrag der Kommission
Nach Entwurf des Bundesrates.

Art. 20
Proposition de la commission
Selon le projet du Conseil fédéral.

Amstad, Berichterstatter: In Artikel 20 hat es der
Nationalrat iibersehen, die Anpassung an die 30 Tage
von Artikel 17 vorzunehmen. Wir mochten Thnen nun
beantragen, die 30 Tage aufzunehmen und die 10 Tage
zu streichen.

Angenommen — Adopté

Art. 22
Antrag der Kommission
Festhalten.
Art. 22
Proposition de la commission
Maintenir.

Amstad, Berichterstatter: In Artikel 22 haben wir
vorgesehen, vertraglich vereinbarte Schiedsgerichte seien
bei der Wohnungsmiete ausgeschlossen. Der Nationalrat
will die Schiedsgerichte bei jeder Miete ausschliessen,
also bei Wohnungs- und Geschéftsmieten. Wir sind aber
der Auffassung, dass bei Geschidftsmieten ein vertraglich
vorgesehenes Schiedsgericht durchaus am Platze sein
kann. Wir denken zum Beispiel an die Schiedsklauseln
beim Abschluss von Vertragen betreffend Restaurant-
miete usw. Wir mochten Thnen also beantragen, an
unserem Beschluss festzuhalten, wonach Schiedsgerichte
nur bei der Wohnungsmiete ausgeschlossen sind.

Angenommen — Adopté

Art. 26 Abs. 2
Antrag der Kommission
Streichen.
Art. 26 al. 2

Proposition de la commission
Biffer.

Amstad, Berichterstatter: Hier beantragt der Natio-
nalrat, Absatz 2 beizubehalten, wihrend wir Ihnen
Streichung beantragen. Dies aus dem folgenden Grund:
In Absatz 1 ist der Aufgabenkreis der Schlichtungsstellen
umfassend geordnet. Es heisst da, dass die Schlichtungs-
stellen in allen das Mietverhiltnis betreffenden Fragen
beratende Funktion besitzen.

In Absatz 2 wird ungefihr das selbe wiederholt,
wobei in der Praxis bereits Zweifel aufgetaucht sein
sollen — wie uns die Verwaltung sagte —, was die
Kompetenz der Schlichtungsstelle sei. Wir mdchten
Thnen deshalb beantragen, Absatz 2 zu streichen, damit
gesagt ist — was in Absatz 1 festgehalten wird —, dass
die Schlichtungsstelle in allen Fragen angegangen wer-
den kann, dass sie aber nur beratende und nicht ent-
scheidende Funktion besitzt. Ich wiirde es begriissen,
dass sich der Vertreter des Bundesrates zu dieser Be-

stimmung Zussert, da sie auf einen Antrag des Bundes-
rates zuriickgeht.

Bundesrat Brugger: Sie streichen damit tatséchlich
einen urspriinglichen Antrag des Bundesrates. Er ist in
unseren Entwurf hereingekommen aus der allgemeinen
Haltung heraus, den Schiedsgerichten eine grosse Be-
deutung zu geben und ihnen einen umfassenden Aufga-
benkreis zuzuteilen; dies aus der Ueberzeugung heraus
— wir haben das dort gesehen, wo sie schon bestehen,
nimlich in den welschen Kantonen und im Kanton
Ziirich —, dass auf diese Weise sehr viel Prozessiererei
vermieden werden kann, Missverstandnisse ausgerdumt
und Einigungen erzielt werden kdnnen.

In der Zwischenzeit habe ich nun etwas hinzuge-
lernt; ich freue mich immer, etwas Neues zu lernen, Es
scheint, dass dieser Absatz 2 tatsichlich Schwierigkeiten
geben wird. Wir sollen da vor allem in Konflikt kom-
men mit den kantonalen Prozessordnungen. Die Kanto-
ne haben ja ihre eigene Gerichtsorganisation. Wir miis-
sen deshalb vermeiden, solche Konflikte heraufzube-
schworen. Das ist ein wirklich schneidendes Argument;
umso mehr als man sieht, dass Absatz 1 unsere Absicht
weitgehend zu decken vermag. — Ich kann mich also
der Streichung ohne weiteres anschliessen.

Angenommen — Adopté

Art. 28 al. 3
Proposition de la commission

Au cas ou le bailleur renonce a faire appel aux
autorités judiciaires ou succombe en tout ou en majeure
partie dans la procédure judiciaire, une résiliation de sa
part dans les deux ans qui suivent est frappée de nullité.
Les motifs d’extinction du bail prévus aux articles 259,
2e alinéa, 261, 2e alinéa, 265, 266, 265¢ et 269 du code
des obligations sont réservés. En cas de contrat de
fermage, les articles 281, 2e alinéa, 290a, 291, 293, 294
et 295 du code des obligations sont applicables.

(Die Aenderung betrifft nur den franzdsischen
Text.)

Amstad, Berichterstatter: Hier betrifft die Differenz
nur den franzOsischen Text. Bei einem Vergleich der
beiden Fassungen stellen Sie fest, dass wir in Absatz 3
sagen, die Kiindigung sei augeschlossen, wenn der Ver-
mieter vollstindig oder iiberwiegend Unrecht erhalten
hat. Das «vollstindig» oder «iiberwiegend» ist im fran-
z0sischen Text iibersetzt mit «en tout ou en partie». Der
franzosische Text sagt also nicht dasselbe wie der
deutsche. Der Nationalrat hat das klugerweise festge-
stellt und dann beantragt, die deutsche Fassung an die
franzGsische anzupassen, wobei zu sagen wire «vollstin-
dig oder teilweises, Das wurde aber im Nationalrat
abgelehnt, ohne! dass formell dann der franzosische Text
angepasst wurde.

Wir sind also in der merkwiirdigen Lage, mit dem
Nationalrat sowohl im deutschen wie im franzdsischen
Text iibereinzustimmen, wobei aber der deutsche und
der franzosische Text etwas vollig anderes sagen. In der
Kommission sind wir {ibereingekommen, die Frage dem
Rat vorzulegen und zu beantragen, den franzosischen
Text dem deutschen anzupassen, indem man dort sagt:
«En tout ou en majeure partie.» Dieser Ausdruck wird
allerdings von den franzosischsprachigen Kollegen als
schlechte Uebersetzung betrachtet, was man aber redak-
tionell noch bereinigen kann.
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Wir haben in Absatz 3 vorgesehen, der Vermieter
konne nicht kiindigen, wenn er unterlegen ist, und zwar

fiir die vollen 2 Jahre. Wir haben keine Moglichkeit des -

Richters vorgesehen, diese 2 Jahre zu reduzieren. Des-
halb erscheint es uns als richtig, dass diese 2 Jahre nur
gelten sollen, wenn der Vermieter ganz oder iiberwie-
gend unterlegen ist. Dabei haben wir in der Kommission
festgestellt, dass «iiberwiegend»> nach allgemeinem
Sprachgebrauch etwas weit geht. Wir mdchten das
«iiberwiegend» wortlich, von der Waage her verstanden
wissen: Was mehr wiegt, soll eben iiberwiegend sein;
nicht das Ganze oder das «fast» Ganze wird hier
anvisiert, sondern eben das, was iiberwiegt. Die franzo-
sischsprachigen Kollegen haben uns erkldrt, dass auch
der Ausdruck «majeure partie» etwas zu weit gehe; wir
hoffen, dass fiir den franzosischen Text noch etwas
Besseres gefunden werde. Wir konnten es nicht finden
und mochten Ihnen deshalb beantragen, den franzOsi-
schen Text der deutschen Fassung anzupassen, indem
man «iiberwiegend» mit der entsprechenden franzdsi-
schen Fassung iibersetzt.

Le président: L’expression «prépondérante» devrait
étre utilisée de la facon suivante:

Article 28, 3e alinéa. Au cas ou le bailleur renonce a
faire appel aux autorités judiciaires ou succombe en tout
ou de fagon prépondérante...

Mais la proposition de M. Amstad: «en tout ou en
majeure partie» ne me semble pas tout a fait correcte. Je
demande alors aux juristes de langue francaise ce qu’ils
entendent par I'expression susmentionnée.

M. Aubert: Cette expression ne veut rien dire.

M. Guisan: Il est évident que ce probléme est
difficile a résoudre. Nous devrions employer «prépondé-
rant» comme adverbe; le mot «iiberwiegend» a égale-
ment été utilisé de cette maniére. Or il n’y a pas
d’adverbe qui se rapporte a «prépondérant». Donc, je
pense qu’il faudrait mentionner «ou succombe en tout
ou dans une proportion prépondérantes. Je ne crois pas
qu’on puisse¢ dire «de fagon prépondérante». Ne négli-
geons pas ce sujet et renvoyons le probléme a la
commission de rédaction.

Angenommen (Redaktion vorbehalten)
Adopté (sous réserve de la rédaction)

Art. 30
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Nationairates.

Proposition de la commission
Adhérer i la décision du Conseil national.

Amstad, Berichterstatter: Hier hat der Nationalrat
eingefiigt, dass der Bund in Zusammenarbeit mit den
Kantonen handeln miisse. Er hat also etwas getan, was
wir in unserer Kammer hétten entdecken sollen. Wir
mdochten da zustimmen, mit dem Dank an den National-
rat fiir seine Aufmerksamkeit.

Angenommen — Adopté

Art. 31 Abs. 1
Antrag der Kommission
Wer vorsitzlich den Mieter unter Androhung von
Nachteilen, insbesondere der spiteren Kiindigung des
Mietverhiltnisses, davon abhilt oder abzuhalten ver-
sucht, Mietzinse oder sonstige Forderungen des Vermie-

ters anzufechten, wer vorsitzlich Mietzinse oder sonsti-
ge Forderungen, die von der Schlichtungsstelle oder der
zustindigen richterlichen Behdrde abgelehnt worden
sind, in unzuldssiger Weise¢ durchsetzt oder durchzuset-
zen versucht, wird, sofern nicht nach dem Schweizeri-
schen Strafgesetzbuch eine schwerere Strafe verwirkt ist,
mit Haft oder Busse bestraft.

Art. 31 al. 1
Proposition de la commission

Celui qui, en menagant intentionnellement le pre-
neur de désavantages tels que la résiliation ultérieure du
bail, ’aura empéché ou tenté de 'empécher de contester
le montant du loyer ou d’autres prétentions du bailleur,
celui qui aura intentionnellement imposé ou tenté d’im-
poser de maniere illicite les loyers ou d’autres préten-
tions rejetés par la commission de conciliation ou par
Pautorité judiciaire compétente, sera puni d’arréts ou
d’amende, a4 moins qu’il ne soit passible d’une peine plus
lourde en vertu du code pénal suisse.

Amstad, Berichterstatter: Hier besteht die letzte
Differenz, und zwar darin: Wir haben die Strafbarkeit
des Vermieters nur dann vorgesehen, wenn er dem
Mieter widerrechtliche Nachteile androht. Der National-
rat sieht die Strafbarkeit schon dann, wenn er einfach
Nachteile androht, um den Mieter an der Anfechtung
des Mietzinses zu hindern. Wir haben in der Kommis-
sion vernommen, dass ein Urteil des Berner Obergerich-
tes besteht, welches eine No&tigung schon dann sieht,
wenn der Mieter durch Nachteile, die nicht widerrecht-
licher Art sind, gezwungen wird, von der Anfechtung
des Mietzinses abzusehen. Wir mdchten deshalb grund-
sitzlich dem Nationalrat zustimmen. Wir mdchten aber
doch eine Beschriankung einfiigen, und zwar die, dass
die Strafbarkeit nur dann gegeben ist, wenn der Vermie-
ter oder die fragliche andere Person vorsitzlich handelt,
das heisst, dass die fahrlissige Handlung nicht der
Strafbarkeit unterstehen soll.

Le président: Vous avez entendu cette proposition. Il
s’agirait donc d’ajouter 'adverbe «intentionnellement» a
l'article 31, ler alinéa, seconde phrase.

Heimann: Wenn man ein Missbrauchgesetz erlisst,
ist es doch irgendwie etwas merkwiirdig, dass man in
diesem Missbrauchgesetz verlangt, es miisse der Mieter
vorsitzlich — unter Androhung von Nachteilen, insbe-
sondere der spiteren Kiindigung des Mietverhiltnisses
— abgehalten werden. Und dann kommt man mit
diesem vorsatzlich noch einmal.

Ich glaube, bei einer Missbrauchgesetzgebung muss
es geniigen, wenn der Vermieter dem Mieter, ohne lange
zu iiberlegen, Nachteile androht, damit man sagen kann,
er konnte doch unter die Strafbestimmungen kommen,
wenn dann hinterher noch festgestellt wird, dass
diese Mietzinsforderung missbriuchlich war. Wenn sie
nicht missbrdauchlich wire, wiirde er ja sehr wahrschein-
lich iiberhaupt nicht bestraft werden, weil er ja dann
dem Mieter sagen kann: Es besteht kein Missbrauch,
und ich kiindige dir. Ich wiirde also sagen: Bei dieser
Situation zwischen den zwei Meinungen des Nationalra-
tes und des Standerates konnte man wieder dem Bun-
desrat zustimmen, der diesen Artikel 31, Absatz 1,
meines FErachtens besser gefasst hat. Ich beantrage
Ihnen, dem Bundesrat zuzustimmen.

Leu: Wir miissen einmal davon ausgehen, dass die
erste Fassung, wie wir sie beschlossen hatten, eher
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zuungunsten des Mieters war, weil hier nur widerrechtli-
che Nachteile bestraft werden konnten, Der Mieter kann
grossere, andere Nachteile erleiden als nur widerrechtli-
che. Deshalb haben wir zugunsten des Mieters das
«widerrechtlich» gestrichen. Da sind wir in der Kom-
mission einig gewesen. Wir miissen aber weiter daran
denken, dass es sich hier um Strafbestimmungen han-
delt, und bestraft soll im allgemeinen nur werden, wer
wissentlich, mit vollem Wissen einem andern ein Un-
recht zufiigen will. Es scheint mir, weil es sich hier um
eine Strafbestimmung handelt, sollte der Vermieter nur
dann bestraft werden, wenn er mit vollem Willen einen
Mieter ndtigen will. Das soll bestraft werden. Wenn nur
aus Fahrlissigkeit irgendeine N&tigung in Frage kommt,
woran vielleicht der Vermieter gar nicht gedacht hat,
aber in der Praxis ist es doch zu einer Notigung
gekommen, dann glaube ich, wire es nicht richtig, dass
der Vermieter bestraft wiirde. Ich mochte deshalb den
Antrag der Kommission unterstiitzen.

Hefti: Eine personliche Bemerkung zu den Ausfiih-
rungen von Herrn Kollega Leu: Wir waren nicht ein-
stimmig beziiglich Streichung des bisherigen Beschlusses
des Stinderates; ich stelle aber keinen Antrag.

Abstimmung — Vote

Fiir den Antrag Heimann
Fiir den Antrag der Kommission

16 Stimmen
13 Stimmen

An den Nationalrat — Au Conseil national

11 073. Genossenschaft
fiir Getreide und Futtermittel.
Verliingerung des Bundesbeschlusses

Société coopérative suisse des céréales
et matiéres fourragéres.
Prorogation de P’arrété fédéral

Botschaft und Beschlussentwurf
vom 3. November 1971 (BB II, 1221)
Message et projet d’arrété du
3 novembre 1971 (FF II, 1225)

Beschluss des Nationalrates
vom 1. Mirz 1972
Décision du Conseil national
du ler mars 1972)

Antrag der Kommission
Eintreten.

Proposition de la commission
Passer a la discussion des articles.

Berichterstattung — Rapport général

Dillier, Berichterstatter: Nach Artikel 19 des Land-
wirtschaftsgesetzes kann der Bundesrat aus agrar- und
aus versorgungspolitischen Griinden die Einfuhr von
Getreide und Futtermitteln beschrinken und mit Preis-
zuschldgen belasten. Ferner haben wir in der letzten
Session den allgemeinverbindlichen Bundesbeschluss

iiber aussenwirtschaftliche Massnahmen mit kleinen
Aenderungen wiederum um 10 Jahre verldngert, der den
Bundesrat ermichtigt, aus handelspolitischen Griinden
Einfuhrbeschrinkungen zu verfiigen. Der Bundesrat wi-
re also gestiitzt auf diese Bestimmungen, die sich ihrer-
seits wieder auf die Bundesverfassung stiitzen, befugt, in
cigener Kompetenz iiber die Organe der Bundesverwal-
tung die Massnahmen durchzufiihren, die den Aufga-
benbereich der Schweizerischen Genossenschaft fiir Ge-
treide und Futtermittel bilden, mit welcher wir uns
heute zu befassen haben. Wir haben es also mit einer
typisch schweizerischen Einrichtung zu tun, wonach der
Staat die Erfiillung offentlich-rechtlicher Aufgaben
einer Organisation ausserhalb der Bundcsverwaltung
libertragt, im vorliegenden Fall einer Genossenschaft
offentlich-rechtlicher Natur gemiss Artikel 829 Obliga-
tionenrecht, die sich aus den Importeuren der einschli-
gigen Waren zusammensetzt und unter der Aufsicht des
Volkswirtschaftsdepartementes und letztlich des Bun-
desgerichtes steht. Diese Genossenschaft geht auf die
frilhen dreissiger Jahre zuriick. Sie hat die heutige
Form aufgrund des Bundesbeschlusses vom 17. Dezem-
ber 1952 erhalten, der 1966 leicht gedndert und bis 1972
verldngert worden ist. Der Bundesrat beantragt nun, die
Geltung dieses Beschlusses um 10 Jahre, also bis Ende
1982, zu verldngern, und Ihre Kommission stellt Thnen
einstimmig, allerdings bei nicht ganz vollzihliger Beset-
zung, den Antrag, dieser Verlingerung gemiss Antrag
des Bundesrates durch Erlass eines allgemeinverbindli-
chen Bundesbeschlusses zuzustimmen, wie es der Natio-
nalrat bereits einstimmig getan hat.

Diese Einstimmigkeit besagt indessen keincswegs,
dass jedermann eitel Freude an dieser Regelung habe.
Unbestritten ist, dass wir aus agrar- und versorgungspo-
litischen Griinden und gerade im Hinblick auf die
Integrationsverhandlungen auch aus handelspolitischen
Griinden ein Instrument haben miissen, das die Einfuhr
von Futtermitteln reguliert, und unbestritten ist auch,
dass der Weg iiber die GGF als offentlich-rechtliche
Genossenschaft ein geeigneter Weg ist.

Dagegen ist die Zustimmung nicht so einhellig bei
der Frage der Kontingentierung. Artikel 1, Absatz 3, des
Bundesbeschlusses, dessen Giiltigkeit nun um 10 Jahre
verldngert werden soll, lautet: «Soweit das Eidgendssi-
sche Volkswirtschaftsdepartement eine Kontingentie-
rung verfiigt, erdffnet die Genossenschaft ihren Mitglie-
dern Einzelkontingente. Nach Massgabe dieser Einzel-
kontingente werden Erméchtigungen zu ihrer Ausniit-
zung gewahrt und Pflichtbeziige zugeteilt. Ist eine Kon-
tingentierung nicht verfiigt, so setzt die Genossenschaft
den Verteilungsschliissel fiir die Pflichtbeziige fest.»

Diese Bestimmung zeigt, dass mit der beantragten
Verlangerung des Bundesbeschlusses iiber die GGF
nicht automatisch die Verlingerung des Kontingentssy-
stems verfiigt wird, sondern, dass zu diesem Entscheid
das Volkswirtschaftsdepartement allein zustdndig ist.
Soweit die Sachlage aber heute {iberblickt werden kann,
wird das Departement die Kontingentierung beibchal-
ten, da eine andere befriedigende LOsung zurzeit nicht
zur Verfiigung steht. Es ist gepriift worden, anstelle der
mengenmissigen Beschrankungen durch Kontingente
die an der Grenze erhobenen Preiszuschlige sowcit zu
erhéhen, dass die jeweils erwiinschte Drosselung der
Einfuhr erreicht werde. Dies wiirde aber die Konsumen-
tenpreise, vor allem beim Fleisch, zu stark erhohen.
Man hat auch in Erwidgung gezogen, diese nachteilige
Wirkung auf dem Preissektor durch Riickerstattungsbei-
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men wiirden — ich darf Thnen das sagen, nachdem ja
Minderheit und Mehrheit praktisch gleich stark wa-
ren —, wiirde kein Ungliick passieren, mit Ausnahme des
Ungliicks, dass die ganze Geschichte nochmals an den
Stinderat zuriickgehen miisste. Wenn Sie das nicht als
Ungliick bezeichnen wollen, dann kénnen Sie der Mehr-
heit zustimmen.

Fischer-Bern, Berichterstatter der Minderheit: Ich
mochte Thnen empfehlen, dem Stinderat zuzustimmen.
Sie haben vom Herrn Kommissionsprisidenten gehort,
dass die nationalritliche Kommission mit nur 6:5 Stim-
men beschlossen hat, Thnen zu beantragen, am fritheren
Beschluss festzuhalten. Ich glaube, wir sind uns alle
dariiber einig, dass Artikel 17 der unerfreulichste Artikel
dieses Gesetzes ist, denn er hat zur Folge, dass jemand,
der einen Vertrag abgeschlossen hat, unmittelbar nach-
her wihrend 30 Tagen diesen Vertrag vor dem Richter
anfechten kann. Dass das die Rechtssicherheit, die vor-
hin bei der Entwicklungshilfe vor allem von Herrn
Schaffer hervorgehoben und gelobt worden ist, nicht
fordert, ist selbstverstidndlich. Ich glaube, man kann
sagen, dieser Artikel 17 ist eine Handhabe, um gegen
Treu und Glauben zu operieren. Nun hat man sich
sowohl im Stinderat wie im Nationalrat vom Bundesrat
iiberzeugen lassen, dass dieser Artikel 17 notwendig ist,
um gewisse Missbrauchsmgglichkeiten zu beseitigen, da-
mit ein Vermieter nicht in Versuchung kommt, jeman-
dem zu kiindigen und dann nachher die Mietzinse zu
erhéhen. Dem neuen Mieter miisse man Gelegenheit
geben, das dann anzufechten. So ist es beschlossen
worden. Nun geht es noch um die letzte Differenz, und
die liegt darin, dass man jemandem, nach der Kommis-
sionsmehrheit unseres Rates, das Recht geben will, bei
Mieterwechsel einen Vertrag anzufechten, auch wenn er
gleich hoch ist, wie er vorher gewesen ist. Man erhoht
den Mietzins also nicht, aber weil Mieterwechsel ist, soll
der andere die Mdglichkeit erhalten, den bisherigen
Mietzins anzufechten. Ich glaube, das geht dann doch
etwas zu weit, Ich mochte, ohne jetzt linger zu reden,
Ihnen empfehlen, diese Moglichkeit nicht auch noch zu
erbffnen, dass man jemandem das Recht gibt, einen
Mietzins innert 30 Tagen unmittelbar nach Abschluss
anzufechten, auch wenn der Mietzins gar nicht erhdht
worden ist. Er soll ihn nur anfechten diirfen, wenn eine
Mietzinserhohung stattgefunden hat. In diesem Sinne
mochte ich lThnen empfehlen, dem Stinderat zuzustim-
men, damit wir auch diese Differenz aus der Welt
geschafft haben und nicht mehr auf die Sache zuriick-
zukommen. brauchen.

Priisident: Nachdem es doch scheint, dass die ganze
Uebung nochmals wiederholt werden soll, beantrage ich
Ihnen, die Sitzung hier abzubrechen.

Hier wird die Beratung abgebrochen
Ici, le débat est interrompu

Schluss der Sitzung um 19.50 Uhr
La séance est levée a 19 h 50

Sechzehnte Sitzung — Seizieme séance

" Dienstag, 27. Juni 1972, Vormittag
Mardi 27 juin 1972, matin

8.00 h

Vorsitz — Présidence: Herr Vontobel

11 215. Mietwesen.
Massnahmen gegen Missbriuche

Loyers.
Mesures a prendre contre les abus

Siche Seite hiervor — Voir page ci-devant

Differenzen — Divergences
Art. 17

Fortsetzung — Suite "

Nauer: Die Mehrheit der nationalritlichen Kommis-
sion ist der Auffassung, dass der Mietzins einer Woh-
nung, die erstmals oder die wieder vermietet wird, ohne
Einschriankungen anfechtbar sein sollte. Die Minderheit
und der Stdnderat wollen beim Mieterwechsel eine
Anfechtungsmoglichkeit nur zugestehen, sofern ein hg-
herer Mietzins als im vorangegangenen Mietverhiltnis
verlangt wird, Die Beschrinkung der Anfechtungsmog-
lichkeiten auf Wohnungen ist an und fiir sich schon
ungliicklich, weil man Wohnungen in Stddten ohne
weiteres in Geschéftsriume umwandeln kann. Unhalt-
bar wird aber der abgerahmte Vorschlag der Minderheit,
wenn man ihn im Lichte der Praxis betrachtet.

Die Wohnungsknappheit in den Ballungsgebieten hat
als Folge der Migration bereits derartige Formen ange-
nommen, dass die Wohnungssuchenden in den Stédten
vielfach bereit sind, Mietvertrage blanko zu unterzeich-
nen. Der ndchste Schritt fiir unter dem Tisch ausgehan-
delte Ablosungssummen fiir die Ueberlassung eines
Mietverhiltnisses steht bereits vor der Tiir. Wohin diese
Situation fiihrt, zeigt ein entsprechendes Beispiel: Die
Inseratenteile unserer Tageszeitungen sind voll mit An-
geboten von Eigentumswohnungen. In mehr oder weni-
ger verhiillter Weise werden die Vorteile einer Kapital-
anlage auf diesem Sektor im Zusammenhang mit dem
raschen Anwachsen des Verkehrswertes und der damit
mdglichen Mietzinsanpassungen dargestellt. Am ehrlich-
sten sind jene Inserenten in der «Neuen Ziircher Zei-
tung», welche vor wenigen Tagen die Erstellung von
vorerst 43 von insgesamt 500 Eigentums- und Mietwoh-
nungen zwischen Winterthur und Schaffhausen zu Fest-
preisen ankiindigten. Die Anpreisung dieser Wohnungen
in den ganzseitigen Inseraten ist nimlich begleitet von
einem aufschlussreichen Textteil, in welchem die Erstel-
ler die Vermietung dieser Eigentumswohnungen offerie-
ren unter der Wahrung eines Nettozinses auf dem
investierten Eigenkapital in der Hohe von 6 Prozent.
Wortwdrtlich wird im gleichen Inserat festgehalten:
«Nach drei Jahren sind die Baukosten wieder so viel
gestiegen, dass die Mietzinse erhéht werden kénnen und
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die Nettorendite auf zirka 10 Prozent ansteigt, ohne
dass man einen Finger zu rithren braucht.» Bei Berlick-
sichtigung eines Wertzuwachses bis zu 10 Prozent habe
der Kiufer nach wenigen Jahren das Geschaft seines
Lebens gemacht. Statt dass die Bank mit dem Sparbat-
zen des Kiaufers grosse Geschifte mache und nur einen
bescheidenen Zins bezahle, konne der Kiufer dieser
Eigentumswohnungen mit dem Geld der Banken speku-
lieren. Ebenso offen und deutlich halten die Inserenten
in Bestdtigung der heutigen Situation auf dem Woh-
nungsmarkt im gleichen Inserat noch fest: Die Tat-
sache, dass nicht nur die Anzahlung, sondern der ganze
Kaufpreis eine Aufwertung erfahre, mache den Kauf
einer Eigentumswohnung neben den anderen Vorteilen
zum risikolosen grossen Geschift des kleinen Mannes.
Die Inserenten schreiben im weitern, dass im Zusam-
menhang mit der Verkehrswertsteigerung sich die ein-
malige Chance biete, die idealste und raffiniertest ge-
plante Eigentumswohnung der Ostschweiz erwerben zu
konnen. Wer die Verhiltnisse auf dem Wohnungsmarkt
in den Ballungsgebieten auch nur ein wenig kennt, muss
anerkennen, dass die Inserenten in ihren Darstellungen
iiberraschend aufrichtig zu den heutigen Gegebenheiten
stehen.

Nun der Zusammenhang mit Artikel 17: Wenn ein
Zweitmieter als Folge der Wohnungsknappheit die An-
passung des Nettoertrages von 6 Prozent auf 10 Prozent
akzeptiert, das heisst bei Abschluss des Mietvertrages
aus Unwissenheit oder noch viel mehr der Not gehor-
chend einen hoheren Mietzins akzeptiert, so kann ein
spiterer Nachfolger keine Anfechtung mehr anbringen.
Die¢ Kiufer solcher Wohnungen konnen zum Beispiel
ohne weiteres Gastarbeiter und nicht nur die Tante —
nach Herr Kollege Fischer — voriibergehend als Zweit-
mieter aufnehmen, nach Ablauf der Einsprachefrist von
30 Tagen besteht weder fiir den Zweitmieter noch fiir
seinen Nachfolger eine Anfechtungsmdoglichkeit. Die
Minderheit begriindet ihre Auffassung mit dem Verstoss
gegen Treu und Glauben. Ja, kennt denn die heutige
Praxis auf dem nichtfunktionierenden Markte iiberhaupt
das Gebot von Treu und Glauben? Bei Akzeptierung des
stark verdiinnten Vorschlages der Minderheit erhilt der
Vermieter ganz offensichtlich allzu viele Moglichkeiten,
um die von ihm angestrebte hohe Nettorendite iiber
verschiedene Hintertiiren zu erreichen. Aus diesem
Grunde ersuche ich Sie, dem Vorschlag der Mehrheit
zuzustimmen, wonach der Schlusssatz von Artikel 17 zu
streichen ist.

M. Debétaz, rapporteur de la majorité: La minorité
de la commission multiplie les combats d’arriére-garde
pour rendre PYarrété fédéral aussi peu efficace que
possible.

Lors du premier débat, nous avons attiré votre
attention sur la nécessité de permettre au locataire de
contester un loyer lors d’un changement de locataire,
méme si ce loyer n’est pas supérieur a celui qui figurait
dans le bail précédent.

Je rappelle que le premier locataire peut avoir, pour
diverses raisons, omis ou renoncé a contester un loyer
exagéré. Si vous suiviez la minorité de la commission, le
nouveau locataire serait prisonnier de cette omission ou
renonciation du locataire précédent a faire valoir ses
droits et il devrait accepter le loyer fixé dans le bail
antérieur méme s’il est abusif.

La proposition de la majorité de la commission a été
admise par la commission du Conseil des Etats et ce

Conseil ne I’a écartée qu’a une voix de majorité. Il y a
donc tout a espérer du renvoi de cette disposition au
Conseil des Etats. J’ajoute que pour une raison d’effica-
cité, M. le conseiller fédéral Brugger n’est personnelle-
ment pas opposé a la proposition de la majorité de la
commission. Toutes les conditions sont donc réunies
pour faire un sort positif a cette proposition.

Tschopp: Es ist ja eigentlich ungewohnlich, dass wir
im Differenzbereinigungsverfahren noch einmal mit der
Diskussion auf der ganzen Breite beginnen, Aber nach-
dem sich ausser den Referenten noch zwei Befiirworter
der Kommissionsmehrheit gemeldet haben, mdchte ich
auch noch kurz etwas sagen.

Es geht um den Artikel 17, es geht um die — man
kann sagen — Ehrlichkeit oder Unehrlichkeit im tégli-
chen Geschaftsverkehr. Der erste Satz des Artikels 17,
das heisst die Einsprache bei Neuvermietung, ist unbe-
stritten. Der Vermieter vermag aufgrund der definitiven
Baukostenabrechnung unschwer nachzuweisen, dass eine
bestimmte Bruttorendite berechtigt und notwendig ist,
um die investierten Mittel einer normalen und aner-
kannten Verzinsung zu unterstellen. Hier besteht keine
Differenz. Die Schwierigkeit beginnt beim Mieterwech-
sel. Bundesrat und Stinderat wollen die Einsprache nur
ermoglichen, wenn bei Mieterwechsel gleichzeitig cine
Zinserhthung stattfindet. Die Kommissionsmehrheit
will iiberhaupt bei jedem Wechsel, auch wenn gar keine
Mietzinserhohung erfolgt, eine Einsprache ermdglichen.

Man muss einfach den wirtschaftlichen Ablauf be-
trachten. Der Vergleich mit dem Abzahlungsvertrag
hinkt. Ein Neubau wird vermietet, obschon die effekti-
ven Baukosten noch nicht feststehen. Der Vermieter
geht aufgrund der Werkvertrage von einer bestimmten
Bausumme aus, die aber in der Regel nach oben iiber-
holt wird.

Vielleicht kommt noch eine Hypothekarzinserhd-
hung dazu. Beim Bezug der Wohnungen ist der Mietzins
bereits zu tief. Der Vermieter hat dann zwei Moglichkei-
ten: Er kann entweder eine generelle Erhdhung der
Mieten fiir simtliche Wohnungen vornehmen, oder er
kann die Kiindigung seitens der Mieter abwarten und
dann die einzelnen Mieten den erhShten Baukosten
anpassen.

Nun aber zu legiferieren, ein Vertrag konne auch
angefochten werden, wenn keine MietzinserhShung
stattfand, setzt doch voraus, dass man dem Vermieter
unterstellt, beim vorangehenden Mieter noch schnell
eine Erhohung auf «schwarzer Basis» vorgenommen zu
haben. Eine solche Haltung widerspricht jedem Grund-
satz von Treu und Glauben. Ich bitte Sie deshalb um
Zustimmung zur Fassung des Standerates.

Raissig: Sie haben in dieser kurzen Dcbatte sicher
bereits gemerkt, dass es nur noch um Dectails, um
Nuancen geht; sonst hitte unser Kollege Nauer ja wohl
kaum sein ganzes Votum mit dem Thema der Eigen-
tumswohnungen ausgefiillt. Ich weiss, dass er und scine
Freunde Gegner von Eigentumswohnungen sind; sic
haben lieber Mieter. Ich weiss auch, dass Eigentums-
wohnungen heute gelegentlich in Inscraten angepriesen
werden, die nicht mehr ganz wahrheitsgemiss sind. Das
alles aber gehort nicht hierher; im Gegenteil, je mehr
Einschrinkungen Sie im Mietwesen vornehmen, um so
mehr treiben Sie die Bauunternehmer zur Erstellung von
Eigentumswohnungen, die keinen staatlichen Einschriin-
kungen unterworfen sind.
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Mietwesen

Es geht nun nicht mehr um den Artikel 17 in seiner
Gesamtheit. Ich habe ihn letzte Woche aus meinem Ge-
sichtspunkt heraus geschildert: Er ist unmoralisch und
verstOsst gegen grundsitzliche Rechtsauffassungen. Heu-
te geht es nur noch um zwei Einzelfragen: zunichst um
den Schutz des Mieters vor seiner eigenen Unerfahren-
heit — das Wort Dummbheit mdchte ich hier nicht
verwenden —; soll dieser Schutz des Mieters vor sich
selbst nur bei Wohnungsmieten gelten, oder soll das
auch ausgedehnt werden auf die Geschaftsmieten? Thre
beriihmte 6:6-Kommission mit Stichentscheid des Prisi-
denten gelangte mit Bundesrat und Stinderat zur Auf-
fassung, der Kaufmann, der eine Geschéaftsmiete ab-
schliesst, tdtige ja auch sonst grossere Transaktionen
und sei in der Lage, ohne staatliche Hilfe einen solchen
Mietvertrag abzuschliessen, was man offenbar einem
Wohnungsmieter nicht generell zumuten kann. Bundes-
rat, Stinderat und Thre Kommissionsminderheit gelang-
ten zur Auffassung, man konne einen Geschiftsmieter
aus diesem Schutz entlassen und diese Regelung auf die
Wohnungsmieten beschrinken.

Die zweite Frage: Was den Mieterwechsel betrifft,
waren Bundesrat, Stinderat und Kommissionsminder-
heit der Meinung, eine Einsprache bei der Schlichtungs-
stelle solle nur dann zuldssig sein, wenn auch eine
Mietzinserhohung erfolgte. Wenn eine Wohnung —
was wahrscheinlich in diesen Zeiten der Teuerung eher
selten der Fall sein wird — zum gleichen Preis wie
zuvor weitervermietet wird, gegen was soll denn um
Himmels willen der neue Mieter noch Einsprache erhe-
ben, wenn er schon das Gliick hat, eine Altwohnung
zum alten Mietzins zu erhalten?

Nach meiner Meinung geht es hier um einen Miss-
brauch der Missbrauchsgesetzgebung, um einen Miss-
brauch der Schlichtungsstelle, die man ja einsetzen will,
um zwischen den Parteien zu vermitteln, Stellen Sie sich
einmal die Stimmung eines Vermieters vor, der eine
Wohnung zum alten Mietzins vermietet und es dann
erleben muss, dass ihn der neue, begiinstigte Mieter vor
die Schlichtungsstelle zieht! Ich beantrage Ihnen des-
halb, den Schutz des Mieters auf jene Fille zu beschrin-
ken, da er diesen Schutz moéglicherweise bendtigt. Las-
sen wir aber derartige Schikanen, die zu nichts fiihren,
die dem Mieter nichts niitzen, vielmehr das Verhiltnis
im Hause — das zu befrieden wir uns dermassen Miihe
geben — aufs neue zerstoren und verbittern.

Prisident: Es ist noch ein Redner eingeschrieben.
Ich beantrage Ihnen, die Rednerliste zu schliessen. —
Sie sind damit einverstanden.

M. Fontanet: En procédure de liquidation des diver-
gences, il est normal que chaque parti¢, dans la mesure
du possible, essaie de faire certaines concessions pour
trouver une solution qui, en définitive, soit raisonnable.
La majorité de la commission est parvenue, bien malgré
elle, a cette solution «raisonnable» en ce qui concerne
les locaux commerciaux. Compte tenu de I'opposition
presque unanime du Conseil des Etats, la majorité de
votre commission a estimé qu’elle ne pouvait plus
maintenir a Particle 17 comme a Particle 23, la protec-
tion des locataires de locaux commerciaux ou artisa-
naux. Je tiens cependant a redire que, de mon point de
vue, cette solution n’est pas juste, n’est pas équitable;
nous nous étions longuement exprimés a ce sujet lors du
débat général.
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Nonobstant, on nous demande maintenant de faire
encore un pas supplémentaire — nous avons entendu a
ce propos M. Tschopp et M. Raissig tout a ’heure —
soit de revenir a4 une solution qui en elle-méme est
anormale ou bien d’admettre I’existence d’abus que 'on
ne voudrait pas, en quelque sorte, réprimer.

Lors de la discussion en séance de commission, M. le
conseiller fédéral Brugger ne s’écartait guére de notre
propre opinion, je crois pouvoir le dire ici, et nous
étions presque certains qu'il soutiendrait ce projet de la
majorité. Je le répeéte, la position de nos collegues
Tschopp et Raissig consiste tout simplement a nier la
possibilité de lexistence d’'un quelconque abus et, par
voie de conséquence, 2 empécher qu’il soit réprimé. Je
puis vous citer un exemple d’abus que nous avons vécu.
Un propriétaire met a la disposition de son locataire des
locaux neufs a un prix extrémement élevé. Ce premier
locataire signe le bail, puis, quoique riche, en estime le
loyer trop élevé et donne son congé rapidement.

Nous devons nous demander si le locataire suivant
doit forcément accepter et définitivement le montant de
ce loyer, pour lequel un locataire précédent qui avait les
moyens de le payer avait imprudemment donné son
accord pour peu de temps. N’existe-t-il pas une possi-
bilité d’imaginer qu’il y a 13 un abus que I'on pourrait
réprimer? Tel est le probleme,

A notre avis, vous devez suivre la majorité de la
commission. S’il est encore un abus que l'on peut
traquer dans le domaine du secteur locatif, il est de
notre devoir de l'inscrire dans notre loi.

Bundesrat Brugger: Nachdem ich von zwei Votanten
gewissermassen zitiert worden bin, mdchte ich doch
auch noch kurz Stellung nehmen. Zunidchst zu Herrn
Raissig: Artikel 17 ist natiirlich nicht unmoralisch; wir
machen keine unmoralischen Gesetze, Dieser Artikel 17
ist hochstens unbequem und unangenehm; daraus habe
ich nie ein Hehl gemacht; aber er ist einfach notwendig.

Es bestanden ja die drei Differenzen: zundchst die
Fristen mit 10 oder 30 Tagen; das ist entschieden
worden zugunsten der 30 Tage Einsprachefrist im Sinne
des urspriinglichen Antrages des Bundesrates. Die zwei-
te Differenz stellte sich bei der Frage, ob der Schutz nur
fiir Wohnungen oder auch fiir Geschiftsraume gelten
solle. Thre Kommission entschied, die Geschiftsriume
seien auszuklammern, aus der Einsicht heraus, dass ein
Geschiftsmann selber sollte beurteilen kOnnen, ob er
einen richtigen oder einen falschen Vertrag unterzeich-
ne. Ich bin Ihrer Kommission ausserordentlich dankbar
fiir diese Einsicht.

Die dritte Differenz bleibt bei der Frage, ob bei
gleichbleibendem Mietzins bei Neuvermietungen der
Mietzins auch solle angefochten werden konnen. Im
urspriinglichen Antrag des Bundesrates war empfohlen
worden, das auszunehmen, einfach aus der Ueberlegung
heraus, dass der Apparat nicht tiberlastet werden sollte
und man jene Fille ausnehmen konnte, die vielleicht
nicht dringend notwendig seien. In aller Objektivitit
muss ich aber zugeben, dass die von der Kommissions-
mehrheit vorgetragenen Griinde auch ihr Gewicht
haben. Wenn man das ausschliesst, sind tatsdchlich
Moglichkeiten vorhanden, dass ein an sich iibersetzter
Mietzins auch bei Mieterwechsel eben iibersetzt bleibt
und trotzdem nicht angefochten werden kann. Ich glau-
be, wir miissen ehrlicherweise diesen Mangel auch se-
hen; nachdem in dieser Differenzbereinigung die stin-
derdtliche Kommission mehrheitlich im Sinne Ihrer

144


michael.tellenbach
Textfeld


Loyers

27 juin 1972

Kommissionsmehrheit entschieden hatte, dann aber im
Plenum mit einer Stimme unterlegen ist, glaube ich,
man kénnte — um die Sache aus der Welt zu schaffen
— sich der Mehrheit Threr Kommission anschliessen.
Das wire fiir mich jedenfalls kein Grund, eine schwarze
Krawatte anzuziehen.

Abstimmung — Vote

Fiir den Antrag der Mehrheit
Fiir den Antrag der Minderheit

94 Stimmen
48 Stimmen

Art. 18, 20,22
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Proposition de la commission
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Angenommen — Adopté

Art. 26
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Beschluss des Stinderates.

Proposition de la commission
Adbérer a la décision du Consell des Etats.

M. Bussey, rapporteur: Ici, la commission s’est ralliée
a 'unanimité a la version du Conseil des Etats. Toute-
fois, elle I'a fait aprés avoir entendu des précisions en ce
qui concerne la possibilité pour les cantons de saisir les
commissions de conciliation de litiges découlant du bail
et qui ne sont pas prévus dans ledit arrété.

Brunner, Berichterstatter: Dic Kommission hat uns
beauftragt, zu Absatz 2 festzuhalten, dass es den Kanto-
nen iiberlassen sei, ihre eigene Reglementierung dariiber
zu treffen, welche Kompetenzen sie den Schlichtungs-
stellen zuweisen wollen. Das ist durchaus mdglich und
es ist richtig, dass man auf die kantonalen Verhaltnisse
abstellt.

Angenommen — Adopté

Art. 28 Abs. 3
Antrag der Kommission

Mehrheit
Zustimmung zum Beschluss des Stéinderates.

Minderheit
(Debétaz, Fontanet, Muheim)

Verzichtet der Vermieter auf die Anrufung der
richterlichen Behorde oder unterliegt er im richterlichen
Verfahren vollstindig oder zu einem erheblichen Teil,
so ist seine Kiindigung in den folgenden zwei Jahren
nichtig. Vorbehalten bleiben die Beendigungsgriinde
nach Artikel 259, Absatz 2, 261, Absatz 2, 265, 266,
267c und 269 OR. Liegt ein Pachtverhiltnis vor, so
gelten entsprechend die Artikel 281, Absatz 2, 290a,
291, 293, 294 und 295 OR.

Art. 28 al. 3
Proposition de la commission
Majorité
Adhérer a la décision du Conseil des Etats.

Minorité
(Debétaz, Fontanet, Muheim)

Au cas oll le bailleur renonce a faire appel aux
autorités judiciaires ou succombe totalement ou pour
une partie importante dans la procédure judiciaire, une
résiliation de sa part dans les deux ans qui suivent
est frappé de nullité. Les motifs d’extinction du bail
prévus aux articles 259, 2e alinéa, 261, 2e alinéa, 265,
266, 267c, et 269 du code des obligations sont réservés.
En cas de contrat de fermage, les articles 281, 2¢ alinéa,
290a, 291, 293, 294 et 295 du code des obligations sont
applicables.

M. Bussey, rapporteur de la majorité: Ici, il faut
tenir compte d’une nuance qui a son importance. Nous
avons une proposition de la majorité de la commission
qui se rallierait au texte du Conseil des Etats, c’est-a-
dire «en tout ou en majeure partie», au 3e alinéa, alors
que la minorité de la commission souhaite ajouter lc
texte suivant «totalement ou pour une partie importan-
tex.

Brunner, Berichterstatter der Mehrheit: Wir haben
hier eine interessante Erscheinung; wir haben einen
Minderheitsantrag zu Artikel 28, Absatz 3. Das Problem
stammt aus dem Votum von Herrn Weber-Arbon, der
darauf hingewiesen hat, dass es im deutschen Text heisst,
sofern der Vermieter «iiberwiegend» verloren hat. Im
franzosischen Text hingegen hiess es «partiellement». Es
war deshalb nétig, im franzosischen Text eine andere
Formulierung zu finden. Das hat dann dazu gefiihrt,
dass man gefunden hat, auch die deutsche Formulierung
«liberwiegend» sei nicht gut. Dieser Minderheitsantrag
ist erst nach der Kommissionssitzung gestellt worden,
und man hat sich erst nach der Kommissionssitzung
iiberlegt, dass, wenn es «iiberwiegend» heisst, dann
miisse der Vermieter zu mehr als 51 Prozent im Un-
recht sein, damit die Folgen eintreten. Das wire natiir-
lich weit weg von dem «partiellementy im urspriing-
lichen franzosischen Text gewesen.

Die Minderheit hat jetzt einen Text vorgelegt, der
zwischen dem «iiberwiegend» und dem «partiellement»
liegt, niamlich «zu einem erheblichen Teily. Im Grunde
genommen war es immer die Meinung dieses Textes,
dass es «zu einem erheblichen Teil» heissen sollte. Es
ging nicht darum, 51 Prozent abzuwidgen, sondern es
ging darum festzustellen, ob der Vermieter ziemlich
deutlich und erheblich einen Missbrauch betrieben hat;
in diesem Fall soll er bestraft werden. Man konnte sich
auch fragen, ob es sich um eine redaktionelle Ange-
legenheit handle, ob man die Korrektur der Redaktions-
kommission hitte iibergeben konnen. Es scheint mir
dies aber nicht ganz der Fall zu sein. Es geht um eine
materielle Frage, und es scheint mir richtig zu sein
— entschuldigen Sie, wenn ich das als Berichterstatter
der Mehrheit sage —, dass man hier der Minderheit
zum deutschen Text zustimmt; es ist nimlich sachlich
richtiger, wenn es nicht heisst «iiberwiegend», sondern
«zu einem erheblichen Teil».

Vielleicht wird jemand aus der Kommission gegen
mein Votum Einsprache erheben und sagen, diese Frage
sei in der Kommission gar nie behandelt worden. Aber
es scheint mir richtiger zu sein, die Formulierung der
wirklichen Intention anzupassen, also hier der Minder-
heit zuzustimmen. Wenn dem Stinderat erkldrt wird,
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Initiative Brunner

wo die Nuance liegt, ist anzunehmen, dass auch der
Stinderat im deutschen Text dieser Formulierung zu-
stimmen wird.

M. Debétaz, rapporteur de la minorité: Nous vous
engageons cette fois-ci & voter avec la minorité de la
commission. Le 3e alinéa de I'article 28 dit: «Au cas ol
le bailleur renonce a faire appel aux autorités judiciaires
ou succombe en tout ou en partie dans la procédure
judiciaire, une résiliation éventuelle dans les deux ans
qui suivent est frappée de nullité.» Notre Conseil a
rejeté en premier débat, 4 une modeste majorité, une
proposition de notre collégue M. Weber, d’Arbon, qui
concernait le texte en langue allemande. Dans ce texte,
«en tout ou en partiey est exprimé par «vollstindig oder
liberwiegend». En deuxie¢me lecture, le Conseil des Etats
a remplacé dans la version frangaise «en tout ou en par-
tie» par «en tout ou en majeure partiey» qui correspond
a «liberwiegend» en langue allemande. Ce faisant, on
affaiblit considérablement la protection que nous enten-
dons donner aux locataires. Aprés une discussion a la-
quelle M. le conseiller fédéral Brugger a participé,
nous sommes arrivés a la conclusion qu’il fallait dire,
dans la version en langue frangaise: «succombe totale-
ment ou pour une partie importantey. Je crois pouvoir
déclarer que M. le conseiiler fédéral Brugger se rallie a
cette formule qui, en langue allemande, devient: «voll-
standig oder zu einem erheblichen Teily.

Je vous engage a voter avec la minorité.

Bundesrat Brugger: Ich war im Laufe der Debatte
zu diesem dringlichen Bundesbeschluss mehrmals ge-
zwungen, gegen weitergehende Antrége anzutreten, weil
sie entweder nicht im Rahmen der Verfassung standen
oder zu weit gingen oder antiproduktiv waren. Ich
mdochte aber mit meinem vermutlich letzten Votum in
dieser Sache lhnen doch sagen, dass ich sehr darauf
angewiesen bin, dass dieser Bundesbeschluss auch wirk-
sam ist. Hier mit dieser letzten Entscheidung, die Sie da
zu treffen haben, tun wir etwas in dieser Richtung.

Ich bin Herrn Nationalrat Weber-Arbon ausser-
ordentlich dankbar, dass er als Jurist auf diese
urspriinglich ungeniigende Formulierung hingewiesen
hat. Wenn wir nidmlich die Formulierung «iiberwie-
gend» lassen, dann wiirde das bedeuten, dass ein Mieter
51 Prozent Recht haben muss, bis die Rechtsfolgen fiir
ihn eintreten, namlich der zweijahrige Kiindigungs-
schutz. Das wire vermutlich eine unerhort hohe
Schwelle, bis ein Mieter es wagen wiirde, dieses Rechts-
mittel dann auch tatsdchlich in Anspruch zu nehmen,
wenn er riskieren muss, dass er bei 49 Prozent oder
40 Prozent eben diesen Rechtsschutz nicht erhalten
wiirde. Ich glaube darum, dass wir mit der neuen
Formulierung, um die wir richtig gerungen haben, «zu
einem erheblichen Teil», «pour une partie importante»
den tatsdchlichen Verhiltnissen besser Rechnung tragen
konnen. Auch dem richterlichen Ermessen, das hier
absolut Raum haben muss, miissen wir eben jenen
Spielraum geben, der fiir die verniinftige und wirkungs-
volle Durchfiihrung dieses Beschlusses einfach not-
wendig ist. Ich bitte Sie, der Minderheit, die vermutlich
gar keine Minderheit ist, es ist nur eine formelle
Mainderheit, zuzustimmen.

Prisident: Der Bundesrat und die Referenten der
Mehrheit schliessen sich der Minderheit an. Wird aus

der Mitte des Rates der Antrag der Mehrheit aufge-
nommen? — Das ist nicht der Fall. Sie haben somit der
Minderheit zugestimmt.

An den Stinderat — Au Conseil des Etats

10 976. Initiative Brunner.
Auskunftspflicht der Vermieter
Obligation pour les bailleurs de renseigner

Wortlaut der Initiative vom 22. Jum“1971

Die Bestimmungen iiber die Miete im ersten Ab-
schnitt des achten Teils des Schweizerischen Obliga-
tionenrechts werden unter Punkt B, Pflichten des Ver-
mieters, durch folgenden Artikel 260bis erganzt:

! Eigentiimer von Wohnliegenschaften mit mehr als
vier Wohnungen, welche fiir die Finanzierung fremde
Mittel beanspruchen, sind verpflichtet, den Mietern
alljihrlich spitestens sechs Monate nach Ende des Ka-
lenderjahres eine Jahresrechnung auszuhdndigen. Diese
Jahresrechnung hat iiber die Anlagekosten und ihre
Finanzierung, sowie liber die Ertriage und Kosten iiber-
sichtlich und vollstindig Auskunft zu geben.

2 Betreffend die Anlagekosten sind die urspriingli-
chen Erwerbs- bzw. Erstellungskosten, sowie die
Betrige zusidtzlicher wertvermehrender Aufwendungen
und der auf den Investitionen vorgenommenen Ab-
schreibungen gesondert auszuweisen. Betreffend die
Finanzierung sind die Betrige der urspriinglich einge-
setzten eigenen und fremden Mittel und der auf den
fremden Mitteln vorgenommenen Riickzahlungen ge-
sondert auszuweisen.

3 Die Abschreibungen diirfen den Betrag der auf
den fremden Mitteln vorgenommenen Riickzahlungen
nur dann ibersteigen, wenn eine Verminderung des
Verkehrswerts hohere Abschreibungen erforderlich
macht.

“In der Ertragsrechnung sind die einzelnen Arten
der Ertrige und Kosten gesondert auszuweisen. Als Ab-
schreibung kann hochstens der Betrag vorgenommener
Riickzahlungen fremder Mittel eingesetzt werden und
nur soweit dieser Betrag im betreffenden Kanton als
Teil der abzugsfihigen Unkosten anerkannt wird.

5 Der Ertragsiiberschuss ist in Franken und in Pro-
zenten der eigenen Mittel auszuweisen. Der Betrag der
urspriinglich eingesetzten eigenen Mittel darf fiir diesen
Zweck im Ausmass der Erhohung des Landesindexes
der Konsumentenpreise seit der Erstellung, beziehungs-
weise der Uebernahme der Liegenschaft aufgewertet
werden.

¢ Eigentiimer sind berechtigt, fiir mehrere Liegen-
schaften eine gemeinsame Jahresrechnung zu erstellen.
Macht ein Eigentiimer von diesem Recht Gebrauch, hat
die gemeinsame Rechnung alle Wohnliegenschaften des
betreffenden Eigentiimers zu umfassen. Zudem muss
eine mehrere Liegenschaften umfassende Jahres-
rechnung durch eine anerkannte Treuhandgesellschaft
liberpriift werden, die zuhanden der Mieter die Richtig-
keit der vorgelegten Jahresrechnung zu bestitigen hat.


michael.tellenbach
Textfeld


30. Juni 1972

Schlussabstimmungen

11 064. AHY. 8. Revision
AYVS. 8e revision

Siehe Seite 463 hiervor — Voir page 463 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil national du 30 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

30 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fiir Annahme des Gesetzentwurfes

An den Bundesrat — Au Conseil fédéral

11 076. AHYV. Bericht zum Volksbegehren
fiir eine Volkspension und
Aenderung der Bundesverfassung

AYVS. Rapport sur Pinitiative populaire
pour une retraite populaire et modification
de la constitution

Siehe Seite 463 hiervor -— Voir page 463 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil national du 30 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

30 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fiir Annahme des Beschlussentwurfes

An den Bundesrat — Au Conseil fédéral

10 930. Zivilgesetzbuch.
Aenderung (Adoption und Art. 321)
Code civil suisse.

Revision (Adoption et art. 321)
Siehe Seite 393 hiervor -— Voir page 393 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 20. Juni 1972
Décision du Conseil national du 20 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

31 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fiir Annahme des Gesetzentwurfes

An den Nationalrat — Au Conseil national

10 941. Riistungskontrolle
und Waffenausfuhrverbot.
Bericht iiber das Volksbegehren

Controle des industries d’armement
et interdiction de Pexportation d’armes.
Rapport sur Pinitiative populaire

Siehe Seite 377 hiervor -— Voir page 377 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil national du 30 juin 1972

I

Bundesbeschluss iiber das Volksbegehren
betreffend vermehrte Riistungskontrolle und
ein Waffenausfuhrverbot

Arrété fédéral concernant Dinitiative
pour un contréle renforcé des industries d’armement
et Pinterdiction d’exportation d’armes

Schlussabstimmung — Vote final

31 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fiir Annahme des Beschlussentwurfes

n

Bundesgesetz iiber das Kriegsmaterial
Loi fédérale sur le matériel de guerre

Schlussabstimmung — Vote final

30 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fir Annahme des Gesetzentwurfes

An den Bundesrat — Au Conseil fédéral

11 215. Mietwesen.
Massnahmen gegen Missbriuche

Loyers.
Mesures a prendre contre les abus

Siehe Seite 509 hiervor — Voir page 509 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 28. Juni 1972
Décision du Conseil national du 28 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

28 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fir Annahme des Beschlussentwurfes

An den Nationalrat — Au Conseil national

11 069. Eisenbahnfrachtverkehr (CIM) und
Eisenbahn-Personen- und Gepickverkehr
(CIV). Uebereinkommen

Transport par chemin de fer des
marchandises (CIM), des voyageurs et des
bagages (CIV).

Conventions internationales

Siehe Seite 528 hiervor — Voir page 528 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil national du 30 juin 1972
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Genossenschaft fiir Getreide und Futtermittel

Schlussabstimmung — Vote final

Fiir Annahme des Beschlussentwurfes 154 Stimmen
(Einstimmigkeit)

An den Stinderat — Au Conseil des Etats

11 073. Genossenschaft
fiir Getreide und Futtermittel.
Verlingerung des Bundesbeschlusses

Société coopérative suisse
des céréales et matiéres fourrageres.
Prorogation de P’arrété fédéral

Siehe Seite 53 hiervor — Voir page 53 ci-devant

Beschluss des Stinderates vom 21, Juni 1972
Décision du Conseil des Etats du 21 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

Fiir Annahme des Beschlussentwurfes 147 Stimmen
(Einstimmigkeit)

An den Stinderat — Au Conseil des Etats

11 074. Aussenwirtschaftliche Massnahmen.
Bundesbeschluss

Mesures économiques extérieures.
Arrété fédéral
Siehe Seite 1095 hiervor — Voir page 1095 ci-devant

Beschluss des Stinderates vom 28. Juni 1972
Décision du Conseil des Etats du 28 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

Fiir Annahme des Beschlussentwurfes 151 Stimmen
(Einstimmigkeit)

An den Bundesrat — Au Conseil fédéral

Natilonalrat - Conseil national 1972

11 215. Mietwesen.
Massnahmen gegen Missbriuche.
Bundesbeschluss

Loyers.
Mesures a prendre contre les abus.
Arrété fédéral

Siehe Seite 1137 hiervor -—— Voir page 1137 ci-devant

Beschluss des Stinderates vom 28. Juni 1972
Décision du Conseil des Etats du 28 juin 1972

Dringlichkeitsklausel — Clause d’urgence

Abstimmung — Vote

Fiir Annahme der Dringlichkeitsklausel 153 Stimmen

(Einstimmigkeit)

Das qualifizierte Mehr ist erreicht
La majorité qualifiée est acquise

11 158. Alkoholzehntel fiir 1969/70
Dime de Palcool pour 1969/1970

Bericht des Bundesrates vom 2. Februar 1972 (BB11, 545)
Rapport du Conseil fédéral du 2 février 1972 (FF 1, 541)

Beschluss des Stinderates vom 13, Juni 1972
Décision du Conseil des Etats du 13 juin 1972

Antrag der Kommission
Kenntnisnahme vom Bericht.

Proposition de la commission
Prendre acte de rapport.

Berichterstattung — Rapport général

Bretscher, Berichterstatter: Nach Artikel 32bis, Ab-
satz 9, der Bundesverfassung erhalten die Kantone die
Hilfte der Reineinnahmen der Alkoholverwaltung. Da-
von hat jeder Kanton mindestens 10 Prozent zur Be-
kdampfung des Alkoholismus in seinen Ursachen und
Wirkungen zu verwenden.

Artikel 45 des Alkoholgesetzes verpflichtet die Kan-
tone, jihrlich Bericht iiber die vorgenommene Vertej-
lung des Alkoholzehntels zu erstatten. Diese Berichte
sind in der Botschaft 11 158 enthalten. Die Alkoholver-
waltung erzielte im Geschéftsjahr 1969/70 einen Reiner-
trag von 150,4 Millionen Franken. Davon erhielten der
Bund fiir die AHV und die Kantone je 65,15 Millionen
Franken, oder 12 Franken je Kopf der Bevolkerung.

Der Zehntel, also der Mindestbeitrag, der fiir die
Bekidmpfung des Alkoholismus aufzuwenden war, betrug
6,4 Millionen Franken. Aus den vorliegenden Berichten
ergibt sich — das ist bedauerlich —, dass sieben Kanto-
ne zum Teil wesentlich weniger als 30 Prozent fiir die
Bekimpfung der Ursachen des Alkoholismus ausgeben.
Es ist auch nicht einzusehen, dass alljihrlich ein Teil
dieser Gelder von vielen Kantonen in sogenannten
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Schlussabstimmungen

11 064. AHY. 8. Revision
AYVS. 8e revision

Siehe Seite 463 hiervor — Voir page 463 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil national du 30 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

30 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fiir Annahme des Gesetzentwurfes

An den Bundesrat — Au Conseil fédéral

11 076. AHYV. Bericht zum Volksbegehren
fiir eine Volkspension und
Aenderung der Bundesverfassung

AYVS. Rapport sur Pinitiative populaire
pour une retraite populaire et modification
de la constitution

Siehe Seite 463 hiervor -— Voir page 463 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil national du 30 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

30 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fiir Annahme des Beschlussentwurfes

An den Bundesrat — Au Conseil fédéral

10 930. Zivilgesetzbuch.
Aenderung (Adoption und Art. 321)
Code civil suisse.

Revision (Adoption et art. 321)
Siehe Seite 393 hiervor -— Voir page 393 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 20. Juni 1972
Décision du Conseil national du 20 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

31 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fiir Annahme des Gesetzentwurfes

An den Nationalrat — Au Conseil national

10 941. Riistungskontrolle
und Waffenausfuhrverbot.
Bericht iiber das Volksbegehren

Controle des industries d’armement
et interdiction de Pexportation d’armes.
Rapport sur Pinitiative populaire

Siehe Seite 377 hiervor -— Voir page 377 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil national du 30 juin 1972

I

Bundesbeschluss iiber das Volksbegehren
betreffend vermehrte Riistungskontrolle und
ein Waffenausfuhrverbot

Arrété fédéral concernant Dinitiative
pour un contréle renforcé des industries d’armement
et Pinterdiction d’exportation d’armes

Schlussabstimmung — Vote final

31 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fiir Annahme des Beschlussentwurfes

n

Bundesgesetz iiber das Kriegsmaterial
Loi fédérale sur le matériel de guerre

Schlussabstimmung — Vote final

30 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fir Annahme des Gesetzentwurfes

An den Bundesrat — Au Conseil fédéral

11 215. Mietwesen.
Massnahmen gegen Missbriuche

Loyers.
Mesures a prendre contre les abus

Siehe Seite 509 hiervor — Voir page 509 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 28. Juni 1972
Décision du Conseil national du 28 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

28 Stimmen
(Einstimmigkeit)

Fir Annahme des Beschlussentwurfes

An den Nationalrat — Au Conseil national

11 069. Eisenbahnfrachtverkehr (CIM) und
Eisenbahn-Personen- und Gepickverkehr
(CIV). Uebereinkommen

Transport par chemin de fer des
marchandises (CIM), des voyageurs et des
bagages (CIV).

Conventions internationales

Siehe Seite 528 hiervor — Voir page 528 ci-devant

Beschluss des Nationalrates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil national du 30 juin 1972
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Zivilgesetzbuch

10 930. Zivilgesetzbuch. Aenderung
(Adoption und Artikel 321)

Code civil suisse. Revision
(Adoption et art. 321)
Siehe Seite 997 hiervor — Voir page 997 ci-devant

Beschluss des Stinderates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil des Etats du 30 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

Fiir Annahme des Gesetzentwurfes 141 Stimmen
(Einstimmigkeit)

An den Bundesrat — Au Conseil fédéral

10 941. Riistungskontrolle
und Waffenausfuhrverbot.
Bericht iiber das Volksbegehren
Controle des industries d’armement
et interdiction de I’exportation d’armes.
Rapport sur Pinitiative populaire

I.

Bundesbeschluss iiber das Volksbegehren
betreffend vermehrte Riistungskontrolle und ein
Watfenausfuhrverbot

Arrété fédéral concernant Pinitiative pour
un controle renforcé des industries d’armement
et Pinterdiction d’exportation d’armes

Siehe Seite 1003 hiervor ~— Voir page 1003 ci-devant

Beschluss des Stinderates vom 14. Juni 1972
Décision du Conseil des Etats du 14 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

Fiir Annahme des Gesetzentwurfes 123 Stimmen
Dagegen 15 Stimmen

An den Stinderat — Au Conseil des Etats

II.
Bundesgesetz iiber das Kriegsmaterial
Loi fédérale sur le matériel de guerre

Schlussabstimmung — Vote final
Fiir Annahme des Gesetzentwurfes
Dagegen

123 Stimmen
1 Stimme

An den Standerat — Au Conseil des Etats

Natlonalrat — Conseil national 1972

11 215. Mietwesen. _
Massnahmen und Missbriuche

Loyers.
Mesures a prendre contre les abus

Siehe Seite 1219 hiervor —— Voir page 1219 ci-devant

Beschluss des Stianderates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil des Etats du 30 juin 1972

Priisident: Hier sind zwei hFraktionserkl'airungen an-
gemeldet.

Muheim: Die sozialdemokratische Fraktion hat
mich beauftragt, Ihnen folgende Erkidrung bekanntzu-
geben: Das Dahinfallen der Mietpreisiiberwachung auf
Ende 1970 hatte die von uns befiirchteten verhingnis-
vollen Folgen. Die vollige Freigabe der Mietzinse fiihrte
bei unverminderter Wohnungsnot und andauerndem
Mangel an Geschiftsriumen in stddtischen Agglomera-
tionen zu Preissteigerungen, die jedes vertretbare Mass
tiberschreiten. Wir haben uns daher entschieden dafiir
eingesetzt, dass in Artikel 34septies der Bundesverfas-
sung der Schutz der Mieter vor missbriauchlichen Miet-
zinsen und andern missbriuchlichen Forderungen der
Vermieter verankert wurde.

Nachdem der Verfassungartikel von Volk und Stin-
den mit einem selten hohen Mehr angenommen wurde,
hat der Bundesrat sehr rasch dringliche Massnahmen
vorgeschlagen, um den Missbrauchen im Mietwesen
begegnen zu konnen. Die parlamentarischen Beratungen
haben aber nicht zu einer Regelung gefiihrt, deren
Wirksamkeit zum Schutze der Mieter als hinreichend
betrachtet werden kann, Der vorliegende Bundesbe-
schluss verstdrkt wohl auf der einen Seite die Stellung
des Mieters als der schwicheren Vertragspartei, indem
eine Reihe von Bestimmungen des Obligationenrechtes
iiber den Mietvertrag zu zwingendem Recht erklart
werden, das nicht zuungunsten des Mieters gedndert
werden darf. Es bleibt aber eine bedenkliche Liicke
offen, indem die bestehenden Mietverhiltnisse dieses
Schutzes nicht teilhaftig werden. Auf der andern Seite
wird eine Anfechtungsmoglichkeit gegen missbrauchli-
che Mietzinse bei einer parititischen Schlichtungsstelle
und im Streitfall bei einer zivilrichterlichen Behorde
geschaffen. Doch die Umschreibung des Missbrauchs ist
derart large, dass es uns zweifelhaft erscheint, ob damit
alle liberméssigen Mietzinssteigerungen verhindert wer-
den konnen. Zudem ist der Schutz gegen Kiindigungen,
die im Hinblick auf Mietzinsaufschlige erfolgen, zu
wenig umfassend, um alle Umgehungen des Bundesbe-
schlusses auszuschliessen.

Wenn unsere Fraktion trotz dieser Mingel dem
Bundesbeschlusses zustimmt, so aus folgenden Ueberle-
gungen: Bei der bestehenden Notlage auf dem Woh-
nungsmarkt sind Sofortmassnahmen zugunsten der Mie-
ter absolut dringlich. Wenn si¢ nicht angenommen
wiirden, wiren die Mieter vollig schutzlos missbrauchli-
chen Forderungen skrupelloser Vermieter ausgeliefert.
Da die Geltungsdaver dieses dringlichen Bundesbe-
schlusses auf 5 Jahre befristet ist, legen wir aber Wert
darauf, dass im Hinblick auf den imperativen Verfas-
sungauftrag die ordentliche Gesetzgebung ohne Verzug
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an die Hand genommen wird. Der Schutz der Mieter
gegen alle Missbriduche ist im ordentlichen Recht dau-
ernd zu ordnen, wobei die ndtigen Verbesserungen
angebracht werden sollen.

Wir halten es iiberdies fiir unumgénglich, dass der
Abschnitt des Obligationenrechtes iiber die Miete von
Grund auf revidiert wird, Die gesetzlichen Bestimmun-
gen iiber den Mietvertrag gehen zur Hauptsache auf die
Zeit vor dem Ersten Weltkrieg zuriick und beruhen auf
der Annahme, dass die beiden Vertragsparteien gleich
stark seien. Die Verhiltnisse haben sich aber seither
grundlegend gedndert. Der Mieter ist der weit schwi-
chere Teil, dessen Schutz vornehme Aufgabe des Geset-
zes ist. Wir haben daher eine Motion auf Revisionen
des Mietvertragsrechtes im Sinne eines vermehrten so-
zialen Schutzes der Mieter eingereicht.

Konig-Ziirich: Die Fraktion des Landesringes der
Unabhingigen ist vom Ergebnis der Beratungen der
Mieterschutzvorlage enttduscht, weil das Parlament kei-
nem einzigen der zahlreichen mieterfreundlichen Vor-
schlige der nationalritlichen Kommission gefolgt ist
und auch alle unsere Verbesserungsvorschlige abgelehnt
hat. Der Dringliche Bundesbeschluss weist in der jetzt
vorliegenden Fassung unter anderem folgende schwer-
wiegende Miingel auf:

1. In den Artikeln 11 und 12 ist die Indexierung
und die gestaffelte Erh6hung der Mietzinse institutiona-
lisiert, was die Vermieterschaft zu unmotivierten Miet-
zinserhohungen geradezu einladt.

2. Der Kiindigungsschutz ist nur unzureichend ge-
wihrleistet.

3. Die gesetzliche Umschreibung des Mietzinsmiss-
brauches ist viel zu vage.

Alle die vorhandenen Mingel lassen uns sehr be-
fiirchten, dass es dem vorliegenden Bundesbeschluss
nicht gelingen wird, den Mieter vor Missbrdauchen tat-
sdchlich und wirksam zu schiitzen und die gravierenden
Missstinde zu beheben. Die Landesring-Fraktion muss
die Verantwortung fiir die Folgen eines solchen Resul-
tates der Parlamentsmehrheit iiberlassen. Sie wird sich
in der Schlussabstimmung der Stimme enthalten.

Schlussabstimmung — Vote final

Fiir Annahme des Beschlussentwurfes 122 Stimmen
(Einstimmigkeit)

An den Bundesrat — Au Conseil fédéral

11 069. Eisenbahnfrachtverkehr (CIM)
und Eisenbahn-Personen- und Gepick-
verkehr (CIV). Uebereinkommen

Transport par chemin de fer
des marchandises (CIM), des voyageurs
et des bagages (CIV).
Conventions internationales

Bundesbeschluss iiber die Annahme von Aenderungen
der internationalenUebereinkommen betreffend den
Eisenbahnirachtverkehr und den Eisenbahn-Personen-
und Gepickverkehr
Arrété fédéral concernant I’acceptation de modifica-
tion des conventions internationales sur le transport
des marchandises, des voyageurs et des bagages
par chemin de fer

Siehe Seite 420 hiervor — Voir page 420 ci-devant

Beschluss des Stinderates vom 29. Juni 1972
Décision du Conseil des Etats du 29 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

Fiir Annahme des Beschlussentwurfes 146 Stimmen
(Einstimmigkeit)

An den Stiinderat — Au Conseil des Etats

11 085. Postverkehr.
Aenderung des Bundesgesetzes

Service des postes.
Modification de la loi

Siehe Seite 1145 hiervor — Voir page 1145 ci-devant

Beschluss des Stinderates vom 30. Juni 1972
Décision du Conseil des Etats du 30 juin 1972

Schlussabstimmung — Vote final

Fiir Annahme des Gesetzentwurfes 134 Stimmen
Dagegen 5 Stimmen

An den Bundesrat — Au Conseil fédéral

Prisident: Es ist IThnen eine provisorische Vorschau
fiir die Herbstsession verteilt worden. Die Herbstsession
beginnt am 18. September um 15.30 Uhr. Diec Dauer
wird drei Wochen betragen.

Es ist Ihnen in dieser Session allerhand zugemutet
worden. Dank lhrer Mithilfe konnten, ausser einem
Geschiaft, das noch nicht spruchreif war, simtliche
materiellen Geschifte erledigt werden. Ebenso wurden
63 Motionen, Postulate und Interpellationen, das heisst
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