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Luzern Text von Andrea Bauer

Uberraschungssieg in Luzern

Im Kanton Luzern haben die Stimmberechtigten
eine Initiative zur Einfithrung der Formularpflicht
angenommen. Sie ist ein Mittel im Kampf gegen
die unablassig steigenden Mieten.

Mit dem Slogan «Fair von Anfang an» warb der MV Luzern fiir seine Initiative.

~ ) FAIR VON
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Am Schluss machten 364 Stimmen den
Unterschied: 50,1 Prozent der Luzerner
Stimmberechtigten sagten am 27. Sep-
tember Ja zur Initiative «Fair von Anfang
an — dank transparenter Vormiete».
Dieses Ja ist bemerkenswert, hatten doch
selbst die Initiant*innen des Miete-
rinnen- und Mieterverbands kaum damit
gerechnet. Sowohl der Kantonsrat als
auch der Regierungsrat waren gegen die
Initiative und von biirgerlicher Seite,
namentlich vom Hauseigentiimerver-
band, hatte es wie erwartet grossen
Widerstand gegeben.

Grosse Zustimmung erhielt die Initia-
tive insbesondere dort, wo die Menschen
am meisten unter den hohen Mieten
leiden. In der Stadt Luzern lag der Anteil
Ja-Stimmen bei satten 68,6 Prozent.

Achter Kanton mit Formularpflicht

Luzern ist damit der achte Kanton,
der eine Formularpflicht einfithrt. Neben
den Westschweizer Kantonen Freiburg,
Genf, Neuenburg und Waadt kennen Zug,
Ziirich und seit zwei Jahren auch Basel-
Stadt dieses Instrument. Im Kanton
Tessin ist zurzeit ein entsprechender Vor-
stoss im Kantonsparlament hingig.
Konkret bedeutet die Formularpfliche,
dass die Vermieterschaft den Neumie-
ter*innen beim Abschluss des Mietver-
trags unaufgefordert auf einem amtlichen
Formular mitteilen muss, wie viel die
Mietenden vor ihnen fiir die gleiche Woh-
nung bezahlc haben. Eine allfillige Erho-
hung der Miete muss begriindet werden.
Die Formularpflicht gilt allerdings ers,
wenn die Leerstandsziffer im Kanton —
also der Anteil der leer stehenden Woh-
nungen am Gesamtwohnungsbestand —
bei 1,5 Prozent oder darunter liegt. Im
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Riuickenwind fur die Stadt

Der Abstimmungskampf fand vor einem spannenden
Hintergrund statt. Davon zeugt auch das starke
Resultat in der Stadt Luzern.

Cyrill Studer Korevaar,
Geschiftsfiihrer
MV LUZERN NW OW UR

Gleich vorweg: Mit einem Ja zur Transparenzpflicht im Kanton Luzern haben
die wenigsten gerechnet. Im lindlich geprigten Umfeld haben Volksanliegen
selten eine Chance. Gerade einmal drei Initiativen schafften in den letzten
zwanzig Jahren die Hiirde— alle mit biirgerlichem Anliegen. Die letzte lancierte
der Hauseigentiimerverband (HEV) vor sechs Jahren, sie fithrte zur Abschaffung
der moderaten Liegenschaftssteuer.

Vor diesem Hintergrund ist unser knapper Sieg geradezu eine Zisur und
fiir zukiinftige Anliegen abseits des biirgerlichen Mainstreams ein wichtiges Zei-
chen. Dies obwohl die Formularpflicht vorerst wegen des aktuellen Leerwoh-
nungsstands nicht eingefiihre wird.

Bei einem 50,1 %-Sieg spielt letztlich jeder noch so kleine Faktor eine Rolle.
Unverhoffte Schiitzenhilfe erhielten wir ausgerechnet von der Kantonsregie-
rung. Dazu muss man wissen: Seit 2015 besteht das fiinfkopfige Gremium aus-
schliesslich aus biirgerlichen Minnern, keiner davon im Kantonshauptort wohn-
haft. Bereits unter der Vorgingerregierung reichte der damalige Kantonsrat und
heutige Nationalrat Michael Tongi 2012 einen Transparenzvorstoss ein. Die
damals noch breiter aufgestellte Regierung unterstiitzte das Anliegen, scheiterte
aber am Parlament. Die Argumente der jetzigen Regierung hingegen deckten
sich weitgehend mit denjenigen des HEV. Hinzu kam ein mietpolitisches Ringen
mit der Stadt Luzern, welches ins Jahr 2017 zuriickreicht: Damals lag die lokale
Leerwohnungszifter bei 1,03 %, und eine Comparis/ETH-Studie wies fiir den
Kantonshauptort eine Mietpreissteigerung von 82 % innert zehn Jahren nach.
Parlament und Regierung baten die zustindige Kantonsregierung um die
ortliche Transparenzpflicht. Diese schlug das Begehren salopp aus und verwies
stattdessen auf unsere laufende Unterschriftensammlung,

Transparenzpflicht fiir die Stadc Luzern

Ahnliche Episoden folgten und wirkten auf die Stadtbevdlkerung zunehmend
arrogant. Etwa die negativen Auswirkungen der rigorosen kantonalen Tiefsteuer-
politik auf die Stadt. Oder verstirkte Kostenabtretungen an den Kantonshauptort.
Und nicht zuletzt die kantonale Projektierung von zusitzlichen Strassenflichen
mit gravierenden Folgen fiir etliche Stadtquartiere. Gegen diese formierte sich ein
breiter Widerstand, welcher — ebenfalls am 27. September — in einem klaren Ver-
dike gipfelte: 72,7 % zeigten in einer stidtischen Abstimmung der Kantonsregie-
rung die rote Karte. Unsere Initiative setzte parallel dazu mit 68,6 % Ja-Stimmen
in der Stadt Luzern ebenfalls ein starkes Zeichen. Mit diesem demokratisch legi-
timierten Riickenwind verlangen wir nun von der Kantonsregierung, die Stadt
endlich die Transparenzpflicht einfithren zu lassen. Die Antwort ist noch aus-
stehend. Leider, denn es pressiert — trotz einer regen Bautitigkeit hat sich die
stidtische Leerwohnungsziffer in letzter Zeit wieder verschirft (aktuell 1,16 %).
Und hoftentlich trigt unser Abstimmungserfolg iiberdies dazu bei, dass sich der
Kanton in Zukunft wieder um einen stirkeren Stadt-Land-Ausgleich bemiiht.



Kanton Luzern liegt sie momentan mit
1,53 Prozent knapp dariiber.

Mieten sind viel zu hoch

Die Formularpflicht schafft Transpa-
renz. Aber nicht nur das: Sie ist auch ein
Mittel im Kampf gegen die stindig stei-
genden Mieten. Gemaiss einer Studie der
Raiffeisen Bank von 2017 zahlen Mie-
tende hierzulande 40 Prozent zu viel fiir
ihre Wohnungen. Dabei befinden sich
die Hypothekarzinsen seit 2008 in einem
nie dagewesenen Sinkflug. Analog dazu
ist der Referenzzinssatz, der sich auf den
hypothekarischen Durchschnittszinssatz
der Banken stiitzt, seit seiner Einfithrung
2008 von 3,5 auf heute 1,25 Prozent ge-
sunken. Da die Mieten an den Referenz-
zinssatz angepasst werden miissten,
sollten eigentlich auch sie sinken. Das tun
sie aber nicht — im Gegenteil. Gemass
dem Mietindex des Bundesamcs fiir Sta-
tistik steigen sie seit Jahrzehnten an. Seit
dem Jahr 2000 um mehr als 28 Prozent-
punkee.

Ein Problem ist, dass viele Vermie-
ter*innen die Senkungen des Referenz-
zinses nicht an die Mietenden weiter-
geben. Es gibt aber noch einen anderen
Grund fiir die unablissig steigenden
Mieten: Wechsel in der Mieterschaft
werden oft fiir eine Erhdhung des Miet-
zinses genutzt. Manche Eigentiimer-
schaften gehen sogar so weit, ganze Lie-
genschaften leerzukiindigen, nur damic
sie die Mieten und damit ihre Rendite
erh6hen konnen.

Formular bringt Transparenz

Solche Mietzinserh6hungen sind
missbriuchlich, solange die Vermieter-
schaft sie nicht durch steigende Kosten
rechtfertigen kann. Die Mietenden haben
das Recht, sie bei der Schlichtungsstelle
anzufechten. Diese nimmt eine Uber-
priifung des Anfangsmietzinses vor,
sofern bestimmte Voraussetzungen —
etwa eine Mieterhohung um mehr als
10 Prozent — gegeben sind.

Das Problem ist nur: Meist wissen die
neuen Mietenden gar nicht, wie hoch
die Miete vorher tiberhaupt war. Von Ge-
setzes wegen haben sie zwar das Recht, es
zu erfahren. Doch viele wollen sich ver-
standlicherweise nicht gleich zu Beginn
mit der Vermietung anlegen. Hinzu
kommt, dass der gesetzliche Informa-
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tionsanspruch nur schwer durchgesetzt
werden kann. Es hat fiir die Vermieter-
schaft keine rechtlichen Folgen, wenn sie
sich weigert, den Vormietzins
oftenzulegen.

Das Formular sorgt fiir klare Verhalc-
nisse und schafft Transparenz zwischen
den beiden Vertragsparteien. Der Mieter-
schaft hilft es dabei, eine mogliche unge-
rechtfertigte Mieterhohung zu erkennen
und gegebenenfalls dagegen vorzugehen.
Die Vermieterschaft wiederum wird sich
eine ungerechtfertigte Erh6hung zweimal
tiberlegen, wenn sie diese den neuen
Mietenden auf einem Formular mitteilen
muss.

Die Statistik der Schlichtungsbe-
horden zeigt, dass in Kantonen mit For-
mularpflicht etwas mehr Mietende
von ihrem Recht Gebrauch machen, den
Anfangsmietzins anzufechten. Gesamt-
schweizerisch ist der Anteil Schlich-
tungen mit diesem Inhalc allerdings
immer noch sehr tief.

Auch der Bundesrat wollte sie

Das Anliegen der Formularpflicht
kommt tibrigens keineswegs immer nur
aus der Ecke des Mieterinnen- und Mie-
terverbands, wie man meinen konnte:
2015 war es unsere Landesregierung, die
die Formularpflicht als Massnahme gegen
den Anstieg der Mietzinse einfiihren
wollte. Und zwar landesweit und unab-
hingig von der jeweils aktuellen Leer-
standsziffer. In seiner Botschaft schrieb
der Bundesrat damals, mit der Anderung
bezwecke er «mehr Transparenz und
damit eine preisdimpfende Wirkung auf
dem Mietwohnungsmarket». National-
und Stinderat schickten das Vorhaben je-
doch bachab, noch bevor es iiberhaupt
beraten wurde. Seither liegt der Ball
wieder bei den Kantonen.

Das Recht, einen missbrauchli-
chen Anfangsmietzins anzu-
fechten, steht grundsitzlich allen
Mietenden in der Schweiz zu.
Was Sie dabei beachten sollten,
lesen Sie in unserem aktuellen
Miettipp auf den Seiten 18 bis 20.
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Was tun bei saftigen
Mietzinsaufschligen?

Bei Wechseln der Mieterschaft ist der Schutz
vor missbrauchlichen Mietzinsen aufgeweicht.
Doch vollkommen ausgeliefert ist man der

Vermieterschaft nichet.

Nach schier endloser Suche haben Frieda
und Hans Holzel doch noch etwas Pas-
sendes gefunden: Eine 2,5-Zimmer-Woh-
nung in einem Mehrfamilienhaus am
Stadtrand von Ziirich. Nichts Besonderes.
Mit Ausnahme des Mietzinses — der ist
besonders hoch. Die 2500 Franken
scheinen den Holzels etwas viel, umso
mebhr, als die letzte Renovation schon

etliche Jahrzehnte zurtickzuliegen scheint.

Diesen Eindruck bestirigt das Formular,
welches ihnen der Vermieter zusammen
mit dem Mietvertrag aushindigt, und auf
dem steht, dass die Vormieterin nur
2000 Franken Miete bezahlt hat. Die
2500 Franken seien halt «orts- und quar-
tieriiblich», argumentiert er.

Wihrend 30 Tagen anfechtbar

Beim Abschluss eines Mietvertrags
ist der Mietzins grundsitzlich Verhand-
lungssache. Und da Wohnungen ein
knappes Gut sind, kénnen Vermie-
ter*innen ihre Interessen besonders gut
durchsetzen. Damit Mietende der Ver-
mieterschaft aber nicht schutzlos ausge-
liefert sind, wurde der Artikel 270 OR
geschaften. Dieser erlaubt es Neumie-
ter*innen von Wohnungen und Ge-
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schiftsriumen grundsirzlich, den An-
fangsmietzins innert 30 Tagen nach Uber-
nahme bei der Schlichtungsbehorde als
missbriuchlich anzufechten. Damit die
kantonale Schlichtungsbehérde fiir Miete
und Pacht sich der Sache annimmt, muss
eine von drei Voraussetzungen gegeben
sein: Der Mietvertrag muss entweder aus
einer personlichen Notlage heraus oder
wegen Wohnungsknappheit unter-
schrieben oder der Mietzins mit der Neu-
vermietung «erheblich» erh6ht worden
sein. Als «erheblich» gilt in der Praxis eine
Erhohung um mindestens 10 Prozent, als
«personliche Notlage» eine Scheidung
oder Trennung, Nachwuchs, Verinde-
rungen des Arbeitsorts oder eine bereits
ausgesprochene oder drohende Kiindi-
gung des bisherigen Mietverhaltnisses.
«Wohnungsknappheit» schliesslich liegt
vor, wenn die Leerstandsziffer weniger als
1,5 Prozent des lokalen Gesamtwoh-
nungsbestands betrigt.

Frist nicht verpassen!

Froh dartiber, endlich etwas gefunden
zu haben, haben die Holzels den Mietver-
trag unverziiglich unterschrieben. Das
bedeutet gliicklicherweise nicht, dass sie
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ihn nun nicht mehr anfechten kénnten.
Denn auch wenn die Unterschrift unter
dem Mietvertrag steht, bedeutet das
noch niche, dass der darin genannte
Mietzins akzeptiert wird. Was die Holzels
allerdings beachten miissen, ist die
30-tagige Frist fiir dic Anfechtung. Lassen
sie diese ungenutzt verstreichen, gilc der
im Mietvertrag festgesetzte Mietzins

als akzeptiert und eine Reduktion ist

nur noch méglich, wenn zum Beispiel
der Referenzzinssatz sinkt. Es ist deshalb
wichtig, trotz Ziigelstress sofort zu
handeln.

Auskunftspflicht der Vermieterschaft

Damit Mietende die Chance einer An-
fechtung iiberhaupt abschitzen konnen,
haben sie gemiss Art. 256a Abs. 2 OR das
Recht zu erfahren, wie hoch die Miete
ihrer Wohnung zuvor war. In den Kan-
tonen Genf, Freiburg, Neuenburg, Waadt,
Zug, Ziirich und neu auch Luzern (siche
Seiten 6 bis 8) muss die Vermieterschaft
den bisherigen Mietzins auf einem amt-
lich genehmigten Formular offenlegen.
Der Vermieter der Holzels hat diesbeziig-
lich vorbildlich gehandelt und ihnen den
Mietzins des Vormieters auf dem For-
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mular mitgeteilt. Hicte er das nicht getan,
wdren die Holzels nicht an die 30-tigige
Frist gebunden. Der Mietzins gilt in
einem solchen Fall als niche giiltig verein-
bart und die Mieterschaft kann auch

nach Ablauf der 30 Tage noch beantragen,
dass die Schlichtungsbehorde oder das
Gericht den Mietzins im Zuge der soge-
nannten richterlichen Liickenfiillung
festlegt.

Wann ist ein Mietzins missbriuchlich?

Wenn eine der Voraussetzungen von
Art. 270 OR erfiillt ist, heisst das aber
noch nicht, dass der Anfangsmietzins
missbriuchlich ist. Als missbriuchlich
gilt ein Mietzins erst, wenn die Vermie-
terschaft einen iibersetzten Ertrag damit
erzielt oder die Wohnung teurer ist als
andere Wohnungen in vergleichbarem
Zustand im Quartier (Orts- und Quartier-
uiblichkeit). Als oberstes Prinzip des
Mietreches gilt, dass der Ertrag aus einem
Mietobjekt nicht iibersetzt sein darf.
Selbst wenn sich der Mietzins also im
Rahmen der Orts- und Quartieriiblich-
keit bewegt, konnen Neumieter*innen
geltend machen, die Vermieterschaft
erziele einen zu hohen Ertrag. Gehore die
Liegenschaft schon lange derselben Ei-
gentiimerschaft, ist es aber oft schwierig,
eine Ertragsberechnung vorzunehmen.
In solchen Fillen miissen sich Neumie-
ter*innen mit einer Beurteilung der Orts-
und Quartieriiblichkeit begntigen.

Hiirden des Verfahrens
Will die Mieterschaft einen Anfangs-
mietzins anfechten, ist sie es, die die

Missbrauchlichkeit beweisen muss, die
Vermicterschaft trifft dabei eine Mitwir-
kungspflicht. Nun ist dies fiir Mietende
ohne Vorhandensein der nétigen Unter-
lagen nahezu unmoglich. Sie konnen aber
beantragen, dass die Vermicterschaft eine
Ertragsberechnung vorlegt.

Der Beweis des orts- und quartier-
tiblichen Mietzinsniveaus ist ebenfalls
schwierig. Dazu miissen mindestens finf
vergleichbare Mietobjekte gefunden
werden, die sich beziiglich Lage, Grosse,
Ausstattung, Zustand und Bauperiode
mit dem betroffenen Objeke vergleichen
lassen. Das Bundesgericht hat die Be-
weispflicht der Mietenden bei der
Anfechtung des Anfangsmietzinses aller-
dings gelockert. Erhoht die Vermieter-
schaft den Mietzins bei einem Wechsel
trotz riickliufigem Referenzzinssatz und
riickliufiger Teuerung um mehr als
10 Prozent, ist sie es, die belegen muss,
dass der Mietzins dem orts- und quar-
tieriiblichen Niveau entspricht. Gelingt
ihr dies nicht, senkt das Gericht den
Mietzins auf das zulissige Mass herab.
Die Holzels haben diesbeziiglich gute
Karten: Thre Miete wurde um satte
25 Prozent erhoht. Es liegt also an ithrem
Vermieter zu belegen, dass der neue
Mietzins orts- und quartieriiblich ist.
Gelingt ihm dies allerdings, scheitert die
Anfechtung und der festgelegte Mietzins
von 2500 Franken ist giiltig.

Die Anfechtung des Anfangsmiet-
zinses hat so ihre Tiicken. Die Holzels
sollten sich deshalb am besten vom
Mieterinnen- und Mieterverband beraten
lassen.

Haben Sie Mietprobleme?
HOTLINE 8
- M V (CHF 4.407&?:.)900 >

Fur Nichtmitglieder und Mietende, die es eilig haben.
Auf der Hotline beantworten Fachjuristinnen lhre mietrecht-

lichen Fragen.

Werktags 9 bis 12.30 Uhr, montags bis 15 Uhr

Legen Sie vor dem Anruf allfallige Unterlagen (Mietvertrag,

Kiindigung usw.) bereit.
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