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Bericht und Antrag

des Regierungsrates an den Kantonsrat

zur Volksinitiative zum Schutz vor ungerechtfertigten
Mietzinserh6hungen bei Mieterwechsel

(Einfihrung der Formularpflicht)

(vom 24. Februar 1993)

Der Kantonsrat hat am 25. November 1991 folgende am 13. September 1991 einge-
reichte Volksinitiative dem Regierungsrat zur Berichterstattung und Antragstellung tberwie-
sen:

Die unterzeichnenden, im Kanton Zurich stimmberechtigten Personen stellen, gestiitzt auf
Art. 29 der Kantonsverfassung sowie das Gesetz Uber das Vorschlagsrecht des Volkes,
folgendes Initiativbegehren:

Initiativtext

Das Einfliihrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch (EG zum ZGB) vom
2. April 1911 wird wie folgt erganzt:

«Bter, Miete und Pacht (neu)

§229b. In Zeiten von Wohnungsmangel sind Vermieterinnen und Vermieter von
Wohnraumen verpflichtet, beim Abschluss eines Mietvertrages das in Art. 270 Abs. 2 OR
vorgesehene Formular zu verwenden.

Das offizielle, von der zustandigen Direktion genehmigte Formular muss enthalten:

- die Hohe des Mietzinses und der Nebenkosten;

- den Hinweis auf das Recht des Mieters bzw. der Mieterin zur Anfechtung Gemass Art.
270 Abs. 1 OR, die Anfechtungsfristen sowie die Adressen der zustandigen Schlich-
tungsbehdrden;

- die Hohe des Mietzinses und der Nebenkosten, die vom Vormieter bzw. der Vormieterin
entrichtet wurden, sowie den Zeitpunkt ihres Inkrafttretens;

- Die genaue Begriindung einer allfélligen Erhéhung.

Das offizielle Formular muss der Mieterin bzw. dem Mieter spatestens am Tag der
Ubergabe des Mietobjektes tibergeben werden.»

Begrundung

Immer wieder nitzen gewisse Hauseigentiimer Mieterwechsel als willkommene Gele-
genheit zu massiven Mietaufschlagen, die bei bestehenden Mietverhaltnissen kaum durch-
setzbar waren. Das seit dem 1. Juli 1990 geltende neue Mietrecht sieht deshalb erweiterte
Moglichkeiten zur Anfechtung des Anfangsmietzinses vor. Wie bisher kann dieser ange-
fochten werden, wenn sich die Mieterin oder der Mieter wegen einer personlichen Notlage
oder den prekaren Verhaltnissen auf dem Markt zu einem Vertragsabschluss gezwungen
sah; neu auch, wenn der Zins gegeniber dem vorherigen Mietverhéltnis erheblich erhéht
worden ist.

Art. 270 Abs. 2 OR raumt den Kantonen das Recht ein, in Zeiten von Wohnungsmangel
auch beim Neuabschluss von Mietvertragen - wie heute schon bei normalen Mieterh6hungen
- die Verwendung eines amtlichen Formulars vorzuschreiben, auf dem die H6he der Vor-
miete anzugeben ist. Kantone wie Genf und Neuenburg haben davon bereits Gebrauch
gemacht. Die Verwendung des Formulars zwingt die Vermieterseite, ihre Mietzinspolitik



offenzulegen, und schafft damit eine willkommene Transparenz. Mieterinnen und Mieter er-
halten die nétigen Informationen, um sich gegen missbréauchliche Forderungen zu wehren.
Die Verpflichtung, allféllige Mieterh6hungen zu deklarieren und auch zu begrinden, bringt
sicher auch eine mietzinsdampfende Wirkung mit sich.

Beginn der Unterschriftensammlung: 15. Mé&rz 1991

Das Initiativkomitee, bestehend aus folgenden Mitgliedern, wird durch die Unterzeichnenden
ermachtigt, die Initiative zugunsten eines Gegenvorschlages oder vorbehaltlos zuriick-
zuziehen.

Martin Bartschi, Prasident MV Winterthur, In der Herti 2, 8471 Oberwil-Dagerlen; Tina
Baviera, Vorstand MVZ, Zschokkestrasse 29, 8037 Zurich; Urs Bosshard, Prasident MV
Oberland, Schonenbergstrasse 19, 8340 Hinwil, Elisabeth Derisiotis, Prasidentin MVZ, Am
Brunnenbéchli 22, 8125 Zollikerberg; Katrin Huirzeler, Vorstand MVZ, Haldenstrasse 135,
8055 Zdurich; Ernst Jakob, Préasident MV Wadenswil, Im Meilibachdorfli 19, 8804 Au;
Hanspeter Lienhart, Prasident MV Biilach, Schuemacherstrasse 2, 8180 Bilach; Peter
Macher, Sekretar SMV/D, Uetlibergstrasse 84, 8045 Zirich; Niklaus Scherr, Sekretar MVZ,
Feldstrasse 125, 8004 Zirich; Alfred Schlumpf, Prasident MV Limmattal, Staffelackerstrasse
33, 8953 Dietikon; Peter Schochlin, Prasident VZM, Bettenstrasse 29, 8400 Winterthur; Irene
Spirig, Zentralsekretarin SMV/D, Tiefengasse 15, 8180 Bilach; Anita Thanei, Rechtsanwaltin
MVZ, Neudorfstrasse 16, 8050 Zirich.

Eingereicht bei der Staatskanzlei: 13. September 1991

Der Regierungsrat erstattet hiezu folgenden Bericht:

1. Gemass Art. 256a Abs. 2 OR kann der Mieter verlangen, dass ihm die Hohe des
Mietzinses des vorangegangenen Mietverhaltnisses mitgeteilt wird. Hat der Vermieter den
Mietzins gegentber dem friiheren Mietverhdltnis erheblich erhéht, kann der Mieter den An-
fangsmietzins anfechten und dessen Herabsetzung verlangen (Art. 270 Abs. 1 OR). Es ist
demzufolge bereits heute moglich, dass sich die Mieter gegen die im Verhaltnis zur Vormiete
massiv erhéhte Anfangsmiete wehren kdnnen. Sie sind somit auch ohne Formularzwang bei
Neuabschlissen von Mietvertragen missbrauchlichen Forderungen der Vermieter nicht
schutzlos ausgeliefert. Es hat sich indessen in der Praxis gezeigt, dass in den seltensten
Fallen von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht wird, den Anfangsmietzins anzufechten. Ent-
gegen den von Vermieterseite gedusserten Beflirchtungen hat die im Gesetz verankerte
Moglichkeit der Anfechtung des Anfangsmietzinses im Kanton Zirich nicht zu einer Pro-
zessflut bei den Schlichtungsstellen gefiihrt. Es ist demzufolge auch nicht anzunehmen, dass
mit der Einfuhrung der Formularpflicht eine solche Prozessflut ausgelost wirde. Diese
Erfahrung hat im tbrigen auch der Kanton Zug gemacht, in welchem - trotz des Bestehens
der Formularpflicht gemass Art. 270 Abs. 2 OR - in den vergangenen zweieinhalb Jahren
praktisch keine Schlichtungsverfahren wegen Anfechtung des Anfangsmietzinses vorge-
kommen sind.

2. Es trifft zu, dass der Mieterwechsel nicht selten zum Anlass genommen wird, eine un-
angemessene Rendite aus dem Mietobjekt zu erzielen. Dies hat nicht zuletzt zur Folge, dass
dadurch das allgemeine Mietzinsniveau in einem Quartier Gbermassig angehoben wird, was
wiederum einen verhangnisvollen Einfluss auf die Ortsiiblichkeit und damit auf die Mieten in
benachbarten Liegenschaften hat. Eine Formularpflicht beim Abschluss eines neuen
Mietvertrages kann tatsachlich zur Hemmung eines Vermieters fihren, einen Miet-
zinsaufschlag zu verlangen. Dies ware in Fallen von exzessiven Aufschlagen mit unange-
messenen Mietzinsen als Folge anzustreben. Aber gerade spekulativ vorgehende, skrupel-
lose Vermieter werden in ihren Vorhaben kaum gebremst, versuchen sie doch, ihre unan-
gemessene Forderung auf jeden Fall durchzusetzen. Anderseits ist folgendes zu bedenken:
Manche Vermieter verzichten aus sozialer Verantwortung ihren langjahrigen oder élteren



Mietern gegeniiber auf eine ihnen an und fir sich zustehende Rendite aus dem Mietobjekt.
Zwar héatten sie beim Mieterwechsel auch mit Verwendung des Formulars das Recht auf eine
Neuberechnung des Mietzinses bzw. dessen Anpassung an die drtlichen Verhaltnisse.
Dennoch kénnten gerade sie als anstéandige und seridse Vermieter durch die Formularpflicht
gehemmt werden, ihre berechtigten Anspriiche beim Mieterwechsel geltend zu machen. Dies
kann langfristig die unerwiinschte Folge haben, dass die Vermieter auf ein Ent-
gegenkommen verzichten und veranlasst werden, statt dessen die hdchstmdgliche Rendite
zu verlangen.

3. Die Einfuhrung der Formularpflicht bringt unbestrittenermassen einen zusétzlichen
administrativen Aufwand. Dass alle Vermieter wegen der schwarzen Schafe, die es unter
ihnen zweifellos auch gibt, sich einer Erschwernis unterziehen sollen, erscheint nicht ange-
bracht und es rechtfertigt sich daher nicht, die Formularpflicht im Kanton Zurich einzufuhren.

4. Aus diesen Griinden beantragt der Regierungsrat dem Kantonsrat, die Initiative den
Stimmberechtigten zur Ablehnung zu empfehlen.

Zurich, den 24. Februar 1993
Im Namen des Regierungsrates
Der Prasident: Der Staatsschreiber:
Hofmann Roggwiller



