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1. Uebersicht iiber die Verhandlungen - Résumé des délibérations

99.076 n Teilrevision des Mietrechtes im Obliga-
tionenrecht und Volksinitiative "Ja zu fairen
Mieten"

Botschaft vom 15. September 1999 zur Teilrevision
des Mietrechts im Obligationenrecht und zur
Volksinitiative "Ja zu fairen Mieten" (BBl 1999 9823)

NR/SR Kommission fir Rechisfragen

1. Bundesbeschiuss (ber die Volksinitiative “Ja zu
fairen Mieten”

05.12.2000 Nationalrat. Beschluss nach Entwurf des
Bundesrates.

14.12.2000 Standerat. Die Frist zur Behandlung der
Volksinitiative wird um ein Jahr verlangert.
05.12.2001 Sténderat. Zustimmung.

12.03.2002 Nationalrat. Der Bundesbeschluss wird in
der Schiussabstimmung angenommen.

12.03.2002 Stinderat. Der Bundesbeschiuss wird in
der Schlussabstimmung angenommen.

Bundesblatt 2002 2737

2. Obligationenrecht (Miete)

11.12.2000 Nationairat. Beschluss abweichend vom
Entwurf des Bundesrates,

05.12.2001 Stinderat. Abweichend.

05.06.2002 Nationalrat. Abweichend.

18.09.2002 Stiénderat. Abweichend.

30.09.2002 Nationalrat. Abweichend.

26.11.2002 Stinderat. Abweichend.

09.12.2002 Nationalrat. Beschluss geméss Antrag der
Einigungskonferenz.

10.12.2002 Sténderat. Beschluss geméss Antrag der
Einigungskonferenz,

13.12.2002 Nationalrat. Das Bundesgesetz wird in der
Schlussabstimmung angenommen.

13.12.2002 Stinderat. Das Bundesgesetz wird in der
Schiussabstimmung angenommen.

99.076 n Révislon partielle du droit de bail dans le
Code des obligations et Initiative populaire "pour
des loyers loyaux"

Message du 15 septembre 1989 relatif & la révision
partielle du droit de ball dans le code des obligations et
& l'initiative populaire "pour des loyers loyaux” (FF
1998 9127)

CN/CE Commission des affaires juridiques

1. Arrété fédéral relatif a l'initiative populaire “pour des
loyers loyaux®

05.12.2000 Conseil national. Décision conforme au
projet du Conseil fédéral.

14.12.2000 Conseil des Etats. Le délai pour le
traitement de l'initiative populaire est prorogé d'une
année,

05.12.2001 Conseil des Etats. Adhésion.
12.03.2002 Conseil national. L'arrété est adopté en
votation finale.

12.03.2002 Conseil des Etats. L 'arrété est adopté en
votation finale.

Feuille fédérale 2002 2568

2. Code des obligations (Bail & loyer et & ferme)
11.12.2000 Conseil national. Décision modifiant le
projet du Conseil fédéral,

05.12.2001 Conseil des Etats. Divergences.
05.06.2002 Conseil national. Divergences.
18.08.2002 Conseil des Etats. Divergences.
30.09.2002 Conseil national. Divergences.
26.11.2002 Conseil des Etats. Divergences.
09.12.2002 Conseil natlonal. Décision conforme a la
proposition de la Conférence de conciliation.
10.12.2002 Conseil des Etats. Décision conforme a la
proposition de la Conférence de congciliation.
13.12.2002 Conseil national. La loi est adoptée en
votation finale.

13.12,2002 Conseil des Etats. La loi est adoptée en
votation finale. '




2. Rednerliste - Liste des orateurs

Nationalrat - Conseil national

Aeschbacher Rudolf (E, ZH)

Banga Boris (S, SO)
Baumann J. Alexander (V, TG)
Beck Serge (L, VD)

Bosshard Walter (R, ZG)
Chiffelle Pierre (S, VD)

Cina Jean-Michel (C, VS)

Couchepin Pascal, conseiller fédéral

de Dardel Jean-Nils (S, GE)

Eggly Jacques-Simon (L, GE)

Estermann Heinrich (C, LU)
Fassler-Osterwalder Hildegard (S, SG)
Faftebert Jean (V, VD)

Garbani Valérie (S, NE)

Glasson Jean-Paul (R, FR) pour ia commission

Grobet Christian (S, GE)
Hegetschweiler Rudolf (R, ZH)

Janiak Claude (S, BL)

Joder Rudolf (V, BE)

Jutzet Erwin (S, FR)

Keller Robert (V, ZH)

Leuthard Doris (C, AG) fir die Kommission

Mariétan Fernand (C, VS)
Ménétrey-Savary Anne-Catherine (G, VD)
Messmer Wemer (R, TG)
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Mugny Patrice (G, GE)
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Dokumentationszentrale Legislaturriickblick 1998-2003
der Bundesversammiung
99.076 Teilrevision des Mietrechtes im Obligationenrecht und

Volksinitiative ,,Ja zu fairen Mieten”

Botschaft vom 15. September 1999 zur Teilrevision des Mietrechts im Obligationenrecht und zur
Volksinitiative ,.Ja zu fairen Mieten* (BBI 1999 9823)

Ausgangslage

Das heutige Mietrecht ist am 1. Juli 1990 in Kraft getreten. Seither sind sowohl von Mieter- als auch

von Vermieterseite immer wieder Rufe nach erneuten Anderungen laut geworden.

Am 14. Méarz 1997 hat der Schweizerische Mieter- und Mieterinnenverband die Volksinitiative ,Ja zu

fairen Misten* eingereicht. Die Volksinitiative, in der Form eines ausgearbeiteten Entwurfes, beinhaitet

folgende Punkte:

a. Umschreibung der Missbrauchlichkeit von Anfangsmietzinsen;

b. Festlegung von Mietzinsanpassungen auf Grund der Elemente der Kostenmiete, unter Ausschiuss
der so genannten absoluten Anpassungsgrinde (Orts- und Quartierlblichkeit, Verbesserung der
Rendite). Fir Mietzinsanpassungen auf Grund von Hypothekarzinsénderungen ist ein dber flnf
Jahre berechneter Durchschnittssatz massgebend (,geglétteter Hypothekarzinssatz);

¢. Begrenzung und Staffelung von Mietzinserhdhungen im Zusammenhang mit siner Handénderung
der Liegenschaft;

d. Gesetzgebungsdelegation an die Kantone, nur verbrauchsabhéngige Nebenkosten zuzulassen;

e. Generelle Formularpflicht, auch fir Anfangsmietzinse und andere Forderungen des Vermieters;

f. Sonderbestimmungen flir gemeinnltzige Wohnbautrdger und fir allgemeinverbindlicherkiarte
Rahmenmietvertrage;

g. Beweispflicht fir gerechtfertigte Griinde einer Kiindigung beim Vermieter und Umschreibung der
Tatbestande von ungerechtfertigten Kiindigungen.

Der Bundesrat lehnt die Volksinitiative ab, weil sie die Kostenmiete als alleinige

Mietzinsanpassungsmethode zementiert und dadurch dem Mietwohnungsmarkt die nétige Flexibilitat

entzisht. Er anerkennt aber die Berechtigung einzelner Anliegen des Volksbegehrens und zwar

namentlich im Zusammenhang mit den problematischen Wirkungen der geitenden Koppelung von

Hypothekar- und Mietzins. Mit dem Vorschlag der Festlegung eines gegidtteten Hypothekarzinssatzes

wirde jedoch das Problem nicht geldst, sondern nur verlagert. Nach Meinung des Bundesrates solite

daher das «Koppelungsproblem» grundséatzlicher angegangen werden. Zugieich mdchte er einige
allseits unbestrittene Mangel der heutigen Ordnung lindern.

Aus all diesen Grinden hat der Bundesrat beschlossen, der Volksinitiative «Ja zu fairen Mieten»

einen indirekten Gegenvorschlag mit den folgenden wichtigsten Neuerungen gegeniberzustellen:

Die Mietzinse sollen inskiinftig in erster Linie gemass der Entwicklung des Landesindexes der

ggnsumentenpreise angepasst werden, im Umfange von héchstens 80 Prozent der eingetretenen

derung.

Fur die Ermittlung der allfalligen Missbrauchlichkeit eines Mietzinses wird nicht mehr auf den

Obersetzten Ertrag, sondern auf das Vergieichsmieteprinzip abgesteiit.

Bei luxuridsen Wohnungen und Einfamilienhdusern wird bezlglich der Grésse der Wohnung auf die

Nettowohnflache und nicht mehr auf die Anzahi Zimmer abgestelit.

Mietzinserhdhungen nach wertvermehrenden Investitionen und Handénderungen missen zeitlich

gestaffelt werden, soweit sie 20 Prozent des bisherigen Mistzinses Ubersteigen.

Mietzinse von Wohnungen, welche mit Hilfe der offentlichen Hand bereitgestellt werden, sollen

ebenfalls auf ihre Rechtméssigkeit hin berpriift werden kénnen.

Die Schlichtungsbehdrden sollen alle Streitigkeiten bis zu einem Streitwert von 5000 Franken

entscheiden kénnen.

Die Parteien werden von richterlichen Gebihren und Auslagen befreit, und zwar generell bei Fallen

des Kindigungsschutzes sowie bei Streitigkeiten bis zu einem Streitwert von 20 000 Franken.

Keine Anderungen sind beim Kindigungsschutz vorgesehen. Dieser Bereich war in der

Vergangenheit weniger umstritten als die Mietzinsanpassungsregeln. Die Gesetzesdnderung ist daher

primér auf die Mietzinsgestaltung ausgerichtet.

Verhandlungen

Vorlage 1

Bundesbeschiuss {iber die Volksinitiative "Ja zu fairen Mieten"

05.12.2000 NR Beschluss nach Entwurf des Bundesrates.

14.12.2000 SR Die Frist zur Behandlung der Volksinitiative wird um ein Jahr veriéingert.
05.12.2001 SR Zustimmung
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12.03.2002 NR Der Bundesbeschiuss wird in der Schiussabstimmung angenommen. (102:60)
12.03.2002 SR Der Bundesbeschluss wird in der Schlussabstimmung angenommen. (35:4)

Vorlage 2

Obligationenrecht {Miete)

11.12.2000 NR Beschiuss abweichend vom Entwurf des Bundesrates.

05.12.2001 SR Abweichend.

05.06.2002 NR Abweichend.

18.09.2002 SR Abweichend,

30.09.2002 NR Abweichend.

26.11.2002 SR Abweichend.

09.12.2002 NR Beschluss geméss Antrag der Einigungskonferenz.

10.12.2002 SR Beschluss geméss Antrag der Einigungskonferenz.

13.12.2002 NR Das Bundesgesetz wird in der Schlussabstimmung angenommen. (98:71)
13.12.2002 SR Das Bundesgesetz wird in der Schlussabstimmung angenommen. (36:5)

in der Eintretensdebatte des Nationalrates waren sich die verschiedenen Redner/innen einig, dass
eine Revision des Gesetzes ndtig sei. Wahrend die Sozialdemokraten und Griinen die Initiative im
Namen des Mieterschutzes unterstiitzten, plddierten die Blrgerlichen fir einen Gegenentwurf und
damit flir mehr Flexibilitdt im Mietwohnungsmarkt. Schilesslich wurde der Bundesbeschluss, welcher
Volk und Stdnden die Ablehnung der Initiative empfiehit, mit 112 zu 66 Stimmen angenommen. Mit
113 zu 66 Stimmen trat der Nationalrat auf den — von der WAK zu Ungunsten der Mieter
umgestalteten - indirekten Gegenvorschlag des Bundesrates ein.

Die in der Detailberatung meistumstrittene Frage war, wann ein Mietzins als missbriuchlich zu
betrachten sei. Gemdass einer birgerlichen Kommissionsminderheit sind sie es dann, wenn sie die
onts- und quartieriblichen Mietzinse um 20 Prozent (iberschreiten. Der Rat entschied sich mit 107 zu
70 Stimmen flr die vom Bundesrat und der Kommissionsmehrheit vorgeschlagene Toleranzgrenze
von 15 Prozent. Die Mietzinse flir Luxuswohnungen sollen, wie vom Bundesrat vorgeschlagen, bei der
Anpassung der Vergleichsmieten nicht berlcksichtigt werden. Entgegen dem Bundesrat, der
moglichst realititsnahe statistische Werte anstrebte, sowie einer starken linksgriinen
Kommissionsminderheit entschied sich der Rat aber mit 93 zu 78 Stimmen, auch die von
Genossenschaften und Gemeinwesen vermieteten Wohnungen davon auszunehmen.

Ein weiterer Stein des Anstosses bildete die Frage, inwieweit die Teuerung auf die Mietzinse
(bsrwalzt werden dirfe. Die Mehrheit der Kommission wollte die Mietzinse zu 100 Prozent, die
Minderheit lediglich zu 60 Prozent an die Teuerung angepasst haben. Schiiesslich entschied sich der
Rat mit 90 zu 74 Stimmen fir den von Hugo Fasel (G, FR) vorgeschlagenen Kompromiss, dem Antrag
des Bundesrates zuzustimmen und somit die Teuerung zu 80 Prozent auf die Mietzinse Gberwélzen
zu kénnen. Der Nationalrat lehnte es ~ gegen den Willen der Kommissionsmehrheit, aber im Sinne
des Bundesrates — ab, den Vermietern neben der Teuerungsiiberwdlzung alle vier Jahre eine
Anpassung an die ortsliblichen Mietzinse zu ermdglichen.

Weiter lehnte der Rat die Unentgeltiichkeit der Verfahren bei Streitwerten unter 20'000 Franken ab (99
zu 55 Stimmen). Der von einer Kommissionsminderheit unterstitzte Bundesrat hatte diese Neuerung
in Anlehnung an das Arbeitsrecht vorgeschlagen. Die birgerliche Mehrheit beflrchiete einen allzu
grossen Ansturm auf die Gerichte und befand diese Regelung als unnétig.

Der Stinderat war wis die Kommissionsmehrheit der Ansicht, dass es der Initiative mit ihren
kostendeckenden Elementen an Flexibilitdt mangle und dass der darin vorgesehene
Kindigungsschutz die Vermieter zu sehr sinschrinke. Er stimmte deshalb mit 32 zu 5 Stimmen dem
Bundesbeschluss {iber die Ablshnung der Initiative zu.

In der Detailberatung des Gegenvorschlages beschloss der Sténderat gemdss dem Antrag der
Kommissionsmehrheit und entgegen dem Nationalrat, dass Vergleichsmieten zur Uberprifung der
Missbrauchlichkeit des Mietzinses herangezogen werden kdnnen. Diese Uberpriifung kann vom
Mieter alle fiinf Jahre verlangt werden. Punkto Anpassung der Mietzinse wich der Standerat klar vom
Nationalrat ab, indem er dem Minderheitsantrag Dettling (R,SZ) zustimmte, dies trotz der Einwinde
des Bundesrates, der diese Regelung fir ungerecht gegentiber den Mietern und flr sozial schidlich
hielt. Demnach sollen die Vermieter die Mietzinse nicht nur alljahrlich an die Teuerung, sondern auch
alle finf Jahre an den Durchschnitt der quartieriblichen Mietzinse anpassen kdnnen, wobei letztere
ErhShung hdchstens 15 Prozent betragen darf. Der Stdnderat flhrte zudem die vom Nationalrat
gestrichene Bestimmung wieder ein, wonach der Bundesrat den Uberwalzungssatz herabsetzen kann,
wenn die Jahresteuerung wéahrend mehr als zwei aufeinander folgenden Jahren 5 Prozent
Gberschritten hat.
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In der Gesamtabstimmung wurde die Vorlage mit 22 zu 12 Stimmen angenommen.

Nach diesem — von Jean-Paul Glasson (R, FR) als ,unausgewogen und fir die Mieter inakzeptabel”
bezeichneten - Beschiuss des Standerates nahm die Rechiskommission des Nationairates die
Diskussion um die Revision des Mietrechts erneut auf. Die Mehrheit der Kommission sprach sich fiir
den Kompromiss der Westschweizer Mieter- und Vermieterverbdnde, den so genannten ,Accord
romand®, aus. Dieses Modell sieht vor, dass die Mieten vom Hypothekarzins abgekoppelt werden und
die Teuerung nur zu 80 Prozent auf die Mieten Uberwélzt werden kann. Zudem kann der Vermieter bei
einem Hypothekarzinsanstieg den Mietzins erhohen, falls die Nettorendite seiner Investitionen
zuriickgeht. im Gegenzug kann der Mieter eine Senkung verlangen, falls die Rendite zu hoch ist. Eine
Minderheit der Kommission, der die meisten Deutschschweizer Blrgerlichen angehdrten, unterstitzte
die Antrage von Jean-Michel Cina (C, VS). Diesem Modell zu Foige soll die Anfangsmiete auf Grund
eines Vergleichs mit den quartieriiblichen Mietzinsen festgelegt werden; danach soll der Vermieter die
Jahresteuerung vollumféinglich auf den Mietzins UOberwdizen und die Mietzinsen bei
wertvermehrenden Investitionen erhéhen kdnnen. Eine weitere Minderheit um Rolf Hegetschweiler (R,
ZH) trat tir ein noch vermieterfreundlicheres Model! ein.

Die burgerliche Mehrheit des Nationalrates lehnte das Westschweizer Modell ab. Unterstiitzt von
Bundesrat Pascal Couchepin, der diesen Kompromiss als ,vom rechtlichen Standpunkt aus gesehen
katastrophale Barockpyramide® bezeichnete, sprachen sich die Blrgerlichen fir ein System aus, das
sich an dasjenige des Standerates anlehnt. Die Volkskammer entschied sich fir das Modell Cina und
sprach somit den Vermietern das Recht ab, den Mietzins alle finf Jahre unter Berufung auf die orts-
und quartieriblichen Preise anzuheben. Hingegen sollen die auf Grund eines Vergleichs mit dem
ortstblichen Standard festgelegten Anfangsmieten nur als missbrdauchlich geiten, wenn diese die
durchschnittichen Mieten um mehr als 15 Prozent (bersteigen. Abgelehnt wurden verschiedene
vermieterfreundlichere Antrdge des Prisidenten des Zircher Hauseigentimerverbandes, Rolf
Hegetschweiler (R, ZH), sowie verschiedene mieterfreundliche Antrdge aus dem rot-grinen Lager.
Der Sténderat hat an verschiedenen Differenzen zum Nationalrat festgehalten. Mit 24 zu 9 Stimmen
folgte der Rat dem Antrag seiner Kommission, wonach der Vermieter bel einer Handé&nderung den
Mietzins pro Jahr um héchstens 20 % heraufsetzen kann. Hingegen lehnte er den Antrag von Jean
Studer (8, NE) ab, die gleiche Begrenzung auch bei einem Mieterwechsel anzuwenden. Knapp
angenommen (17:15) wurde der Antrag von Rolf Schweiger (R, ZG), Betriebe mit einem
Jahresumsatz von tber 2,5 Millionen Franken und mit mehr als 20 Angesteliten vom Schutz vor
missbrauchlichen Mietzinsen auszunehmen.

Der Nationairat lehnte es ab, in der Frage der Mietzinserhéhungen bei Handinderungen dem
Standerat zu folgen. Ebenso wenig wollte er gewisse Geschéfislokale vom Schutz vor
missbréuchlichen Mietzinsen ausschliessen. Zudem hielt er an den Vorkehren Massnahmen zur
Verhinderung von Missbrauchen beim Systemwechsel fest. So muss ein Eigentimer, der die
Mietzinsen heraufsetzen will, vorerst nachweisen, dass er auch die vorgangigen
Hypothekarzinssenkungen Uberwéizt hat. in Bezug auf die Einsicht in Vergleichsmieten hingegen
folgte der Nationalrat dem Beschiuss des Stinderates: Mit 96 zu 60 Stimmen sprach er, entgegen der
rot-grinen Opposition, den Mietern das Recht ab, die vom Bund erstellte Statistik Uber
Vergleichsmieten persénlich einzusehen.

Der Stinderat hat an seiner friheren Position festgehalten, wenn auch verschiedentlich gegen den
Willen von Bundesrat Pascal Couchepin. Eine Einigungskonferenz wurde somit unumgéanglich. An
dieser wurde namentlich beantragt, gewisse Betriebe vom Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen
auszunehmen. Ferner wurde die Modglichkeit, den Mietzins bei Handanderungen anzuheben,
beibehalten. Die Erhdhung darf jedoch hdchstens 10 Prozent des bisherigen Mietzinses betragen.
Beide Réte haben die Antrage der Einigungskonferenz angenommen.
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99.076 Révision partielle du droit de bail dans le Code des obligations et
initiative populaire « Pour des loyers loyaux »

Message du 15 septembre 1999 relatif & la révision partielle du droit de bail dans le code des
obligations et & l'initiative populaire « Pour des ioyers loyaux » (FF 1999 9127)

Situation initiale

Le droit du bail actuel est entré en vigueur le 1% juillet 1990. Des appels provenant aussi bien des

locataires que des bailleurs n'ont cessé de s'élever pour réclamer d’autres modifications.

Le 14 mars 1997, I'Association suisse des locataires a déposé I'initiative populaire «pour des loyers

loyaux». L'initiative populaire renferme les points suivants, sous la forme d’'un texte rédigé de toutes

pieces:

a. Définition des loyers initiaux considérés comme abusifs;

b. Fixation des variations de loyers sur la base d'éléments influengant directement les codts, &
Fexclusion des motifs d'adaptation dits absolus {loyers usuels dans la iocalité ou dans le quartier,
amédlioration du rendement). Les adaptations de loyer basées sur I'évolution du taux hypothécaire
doivent étre calculées sur une valeur moyenne établie sur cing ans (taux hypothécaire «lissé»);

¢. Limitation et échelonnement des augmentations de loyer lidées & un transfert d'immeuble;

d. Délégation aux cantons de la tdche de légiférer afin que seules les prestations liées a la
consommation effective des locataires puissent leur étre facturées au titre de frais accessoires;

e. Obligation générale de respecter des formules approuvées, également pour les loyers initiaux et
les autres prétentions du bailleur;

{. Dispositions spéciales pour les logements d'utilité publique et pour les contrats- cadre ayant force
obligatoire;

g. Obligation de prouver que les motifs d'un congé sont justifiés et définition des éléments
constitutifs du congé abusif.

Le Conseil fédéral rejette I'initiative car celle-ci entérine les éléments de loyers couvrant les colits
comme étant la seule base d'adaptation des loyers et prive ainsi le marché du logement d'une
nécessaire souplesse. Il reconnalt néanmoins la justesse de certaines revendications de Finitiative
populaire, notamment en relation avec les effets problématiques du couplage entre le taux
hypothécaire et les loyers. Cependant, la proposition de fixer un taux hypothécaire lissé ne ferait que
différer le probléme sans le régler.

De l'avis du Conseil fédéral, il convient donc de traiter le «probiéme du couplage» sur le fond. |l

souhaite également remédier & quelques-unes des faiblesses incontestées de la réglementation

actuelle.

Fort de ces considérations, le Conseil fédéral a décidé d'opposer & linitiative populaire «Pour des

lovers loyaux» un contre-projet indirect comportant les nouveautés essentielles suivantes:

— les loyers doivent dorénavant étre adaptés en priorité & I'évolution de 'indice suisse des prix & la
consommation, ceci 4 raison de 80 % des variations de l'indice;

—~ la détermination du caractére abusif d’'un loyer ne repose plus sur la notion de rendement
excessif, mais sur le principe des loyers comparatifs,

- la taille des appartements et des maisons familiales de luxe est estimée sur la base de la surface
nette habitable et non plus sur {e nombre de piéces,

- les augmentations de loyer motivées par des investissements entrainant une plus-value de la
chose loude ou par un transfert d'immeuble doivent 8tre échelonnées dés qu'slles dépassent 20
%du montant du loyer précédent,

- les loyers de logements en faveur desquels des mesures d'encouragement ont été prises par les
pouvoirs publics doivent également pouvoir étre examinés quant a leur Iégitimité, ceci dans le
cadre des dispositions de la procédure administrative,

- les autorités de conciliation doivent pouvoir trancher tous les litiges portant sur une valeur
litigieuse ne dépassant pas 5000 francs,

—~ les parties sont exonérées d'émoluments et de frais judiciaires pour les litiges concernant les
congés abusifs ainsi que pour les litiges portant sur une valeur litigieuse ne dépassant pas 20 000
francs.

Aucune modification n’est prévue au niveau de la protection contre les congés abusifs. Celle-ci a été

beaucoup moins controversée par le passé que les régles d’adaptation des loyers. La modification de

la loi s'applique donc essentiellement & la détermination des loyers.
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Délibérations

Projet 1

Arrété fédéral relatif a l'initiative populaire “pour des loyers loyaux”

05-12-2000 CN Dégcision conforme au projet du Conseil fédéral.

14-12-2000 CE Lse délai pour le traitement de l'initiative populaire est prorogé d'une année.
05-12-2001 CE Adhésion.

05-12-2001 CE Adhésion.

12-03-2002 CN L'arrété est adopté en votation finale. (102:60)

12-03-2002 CE L'arrété est adopté en votation finale. (35:4)

Projet 2

Code des obligations (Bail & loyer et a ferme)

11-12-2000 CN Décision modifiant le projet du Conseil fédéral.

05-12-2001 CE Divergences

05-06-2002 CN Divergences.

18-09-2002 CE Divergences.

30-09-2002 CN Divergences.

26-11-2002 CE Divergences.

09-12-2002 CN Décision conforme a la proposition de ia Conférence de conciliation.
10-12-2002 CE Décision conforme & la proposition de la Conférence de congciliation.
13-12-2002 CN La loi est adoptée en votation finale. (88:71)

13-12-2002 CE La loi est adoptée en votation finale. (36:5)

Lors du débat d’entrée en matiére au Conseil national, les orateurs se sont accordés sur la nécessité
d’'un changement dans la législation. Alors que les socialistes et les Verts soutenaient Pinitiative au
nom de la protection des locataires, la droite défendait lentrée en matiére sur un contre-projet destiné
a insuffler davantage de marché dans le secteur du logement. Finalement, 'arrété fédéral proposant
de rejeter l'initiative a été adopté par 112 voix contre 66. C'est par 113 voix contre 66 que l'entrée en
matiére sur le contre-projet indirect du Conseil fédéral, remanié par la Commission de I'économie et
des redevances au détriment des locataires, a été votée.

Au cours de la discussion par article, 'une des questions les plus controversées a porté sur le niveau
a partir duquel un loyer peut étre considéré comme abusif. Selon une minorité bourgeoise de la
commission, les loyers sont & considérer comme abusifs s'ils dépassent de plus de 20 % le niveau
des loyers usuels dans la localité et dans le quartier. L'écart de 15 % retenu par le Conseil fédéral et
la majorité de la commission I'a emporté par 107 voix contre 70, En accord avec le Conseil fédéral, les
appartements de luxe ne doivent pas 8ire pris en considération lors de I'adaptation des loyers de
référence. Mais ies apparternents loués par des coopératives ou des collectivités ont également été
écartés, contre Pavis du Conseil fédéral, qui a plaidé pour une norme statistique la plus proche
possible de Ia réalité, et d’'une forte minorité rose-verte de la commission (33-78).

l.a question de savoir dans quelle mesure les loyers doivent étre adaptés au renchérissement a
constitué 'un des principaux points d'achoppement des débats. L.a majorité de la commission exigeait
une compensation du renchérissement de 100 %, la minorité étant favorable & une adaptation &
hauteur de 60 %. Une proposition de Hugo Fasel (G, FR), allant dans le sens souhaité par le Conseil
fédéral visait un compromis & 80 %. La solution de compromis a rallié la majorité des suffrages (90-
74). La Chambre du peuple a refusé, contre I'avis de la majorité de sa commission, mais dans le sens
souhaité par le Conseil fédéral, d’'accorder la possibilité aux bailleurs de procéder tous les quatre ans
a4 une adaptation aux loyers comparables dans la localité en plus de la compensation du
renchérissement.

Elle s’est prononcée contre la gratuité de la procédure pour des litiges dont la valeur n'excéde pas
20 000 francs. Le Conseil fédéral, soutenu par une minorité de la Commission, proposait cette
innovation sur le modéle du droit du travail. Craignant une ruée sur les tribunaux, la majorité
bourgeocise a estimé, par 99 voix contre 57, que a mesure n’était pas nécessaire.

Au vote sur 'ensemble, les députés ont adopté le projet par 95 voix contre 55.

Le Conseil des Etats a estimé, comme la majorité de sa commission, que P'initiative comprenait des
éléments de lovers couvrant les colits, notamment le lien avec les taux hypothécaires, qui manquent
de souplesse et qu’eile prévoyait une protection des locataires contre les résiliations qui limite par trop
la liberté des bailleurs dans ce domaine. Il a donc adopté arrété fédéral proposant de rejeter
Pinitiative par 32 voix contre 5.
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Lors de la discussion par article du contre-projet, le Conseil des Etats s'est écarté du Conseil national
en décidant, comme le souhaitait la majorité de sa commission, que les loyers comparatifs seraient
utilisés pour contrdler, tous les cing ans, & la demande du locataire, si un loyer est abusif. Il a créé une
divergence notoire avec le Conseil national sur la question de I'adaptation des loyers. Contre I'avis du
Conseil fédéral qui estimait cette proposition injuste a I'égard des locataires et comportant des
conséquences sociales négatives, il a suivi la proposition de minorité de Toni Dettling (R, SZ). Les
bailleurs pourront ainsi non seulement adapter les loyers chaque année au plein renchérissement,
mais aussi, tous les cinq ans, & la moyenne des loyers usuels dans le quartier, cette seconde hausse
ne devant pas dépasser 15 %. La Chambre haute a d’autre part repris une disposition écartée par le
Conseil national et décidé que le Conseil fédéral pourrait fixer une limite aux augmentations lorsque le
renchérissement dépassait 5 % durant deux années consécutives. Au vote sur 'ensemble, le projet a
été accepté par 22 voix contre 12,

Aprés ce choix du Conseil des Etats qualifié de « déséquilibré et inacceptable pour les locataires » par
Jean-Paul Glasson (R, FR), la Commission des affaires juridiques du Conseil national a repris I'étude
de la révision du droit du bail. La majorité de la commission s’est prononcée en faveur du compromis
élaboré par les milieux immobiliers romands et les locataires, dit accord romand. Ce modale prévoit la
suppression de toute référence aux taux hypothécaires pour la fixation des loyers. Ceux-ci ne
pourraient étre indexés en principe qu'a raison de 80 % du renchérissement annuel. En cas de
flambée des taux hypothécaires, le propriétaire pourrait exiger une hausse s'il démontre que le
rendement net de ses investissements s’est effondré. A Pinverse, le locataire pourrait demander une
baisse si le rendement est excessif. Une minorité de la commission, & laquelle ont adhéré la plupart
des députés bourgeois alémaniques a soutenu les propositions de Jean-Michel Cina (C, VS). Ce
modele fixe les loyers initiaux sur la base d'une comparaison des prix usuels dans le quartier, les
propriétaires pouvant ensuite répercuter le plein renchérissement annuel et prévoir d'autres
augmentations en cas de travaux ou autres investissements. Une autre minorité de la commission
emmengée par Rolf Hegetschweiler (R, ZH) a défendu un systéme encore plus favorable aux bailleurs.

La majorité bourgeoise du Conseil national a refusé 'accord romand. Soutenu par Pascal Couchepin
qui a qualifié ce compromis de « pyramide baroque, catastrophique du point de vue du droit », la
droite a imposé un systéme proche de celui choisi par le Consell des Etats. La Chambre du peuple
s’est prononcé en faveur du modsle de Jean-Michel Cina (C, VS) refusant ainsi aux propriétaires le
droit d'augmenter tous les cing ans les prix en se basant sur la statistique des loyers usuels. Par
contre, les loyers initiaux fixés sur la base d’une comparaison des prix usuels dans le quartier ne
seront considérés comme abusifs que s'ils dépassent de plus de 15 % ia moyenne. Différentes
propositions du président des propriétaires zurichois, Rolf Hegetschweiler (R, ZH) plus favorables aux
bailleurs comme certaines autres du camp rose-vert en faveur des locataires ont été rejetées.

Le Conseil des Etats a maintenu des divergences avec le Conseil national. Lors d'un changement de
propriétaire, le bailleur pourra augmenter le loyer de 20 % au maximum par année. La Chambre haute
a suivi sa commission en ce sens par 24 voix contre 9. Elle a en revanche rejeté la proposition de
Jean Studer (8, NE) d'appliquer la méme limite lors d’'un changement de locataire. Enfin, la protection
contre les loyers abusifs ne concernera pas le baux d'entreprise qui atteignent un chiffre d'affaires
annusel de plus de 2,5 millions de francs ou emploient au moins 20 personnes. Cette proposition de
Rolf Schweiger (R, ZG) a été adoptée de justesse par 17 voix contre 15,

Le Conseil national a refusé de se rallier au Conseil des Etats sur les hausses de loyer en cas de
changement de propriétaire. Il n’a pas non plus voulu écarter certains locaux commerciaux de la
protection contre les loyers abusifs. Il a de méme maintenu des garde-fous pour éviter les abus lors
du changement de systéme. Un propriétaire qui voudrait augment d'anciens loyers devrait d'abord
prouver qu'il a reporté aussi les baisses des taux hypothécaires précédentes. Par contre, la Chambre
basse s'est rallié au Conseil des Etats sur la question de la consultation des loyers comparatifs. Par
96 voix contre 60, il a décidé que les locataires n’auront pas le droit de consulter personnellement la
statistique des loyers comparatifs établie par la Confédération, malgré 'opposition rose-verte.

Le Conseil des Etats a maintenu ses positions précédentes, souvent contre Favis du conseiller
fédéral, Pascal Couchepin, et rendu ainsi inévitable la convocation d'une conférence de conciiiation.
Cette derniére a proposé notamment de ne pas soumettre & la protection contre les loyers abusifs
certains baux d'entreprise. Elle a également laissé la possibilité d'augmenter le loyer en cas de
changement de propriétaire, avec un maximum fixé toutefois a 10 pour cent par année du montant du
loyer précédent. Les deux Conseils ont adopté les propositions de la conférence de conciliation.
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Tellrevision des Mietrechtes
und Volksinitiative
«Ja zu fairen Mieten»

Révision partielle du droit de bail
et Initiative populaire
«pour des [oyers loyaux»

Erstrat — Premier Conseil

Botschaft des Bundssrates 15.09.99 (B8] 1998 9823)

Message du Consell fédéral 15,09.99 (FF 1909 9127)
Nationalrat/Consell national 04.12.00 (Erstrat — Premier Consail)
Nationalrat/Consell national 05.12.00 (Forisetzung — Sults}
Nationalrat/Conseil national 11.12.00 (Fortsetzung — Suite)

Berlcht RK-SR 11.12,00
Rapport CAJ-CE 11.12.00

Stinderat/Conseil des Etats 14.12.00 (Frist - Délal)

Antrag dor Kommission
2. Obligationenrecht {Miete)
Eintreten

Antrag de Dardel
2. Obligationenrecht {Miete)
Nichteintreten

Proposition de la commission
2. Code des obligations (Bail & loyer et a ferme)
Entrer en matiére

Proposition deo Dardel
2. Code des obligations (Bail a loyer et & ferme}
Ne pas entrer en matigre

Leuthard Doris (C, AG), fir die Kommission: Namens der
Kommission fr Rechtsfragen nehme ich zum Eintreten wie
foigt Stellung: Das heutige Mietrecht stammt aus dem Jahr
1990 und hat sich im Vollzug als kompliziert herausgesteilt.
Beide Mietvertragspartelen kénnen chne fachlichen Bei-
stand die sich bietenden Probleme oft nicht meistern.

Hinzu ‘kommt, dass die vom Parlament verabschiedeten
Grundsétze von den Gerichten, vor allem vom Bundesge-
richt, und in der Verordnung konkretisiert worden sind. Dies
hat nochmals zu einer Verkomplizierung gefihrt, So ist ent-
schisden worden, dass nicht auf den effektiven Hypothekar-
zinssatz, sondern auf den so genannten Leitzins der
jewsiligen Kantonalbank abzustellen ist. Es ist entschieden
worden, dass die Unterhaltsteuerung nicht mit einer Pau-
schale, sondern aufgrund komplizierter Vergleichsrechnun-
gen errechnet wird. Es gab zig Urteile zur Netto- und zur
Bruttorendite usw. Seit Jahren fordern daher sowoh! die Mie-
ter wie auch die Vermieter eine Revision des bestehenden
Rechtes. Auch die Vernehmiassung hat aufgezeigt, dass
breite Kreise der Bevilkerung eine Vereinfachung des Miet-
rechtes wiinschen,

Im Méarz 1997 hat der Schweizerische Mieterinnen- und Mie-
terverband die Volksinitiative «Ja zu fairen Mieten» in der
Form eines ausgearbsiteten Entwurls eingereicht. Sie ver-
langt als Hauptanliegen die so genannte Glattung des Hypo-
thekarzinses. Sie fordert unterschiedliche Missbrauchsbe-
stimmungen fir gemeinnitzige Wohnungstrager und fir
subventionierte Bauten. Sie will die Kantonalisierung der
Bestimmungen Gber die Nebenkosten, sine weiter gehende
Umschrelbung der Missbrauchlichkeit von Anfangsmietzin-
sen, Mietzinsanpassungen nach Massgabe der Kosten-
miete, einen besseren Kiindigungsschutz sowie eine gene-
relle Formularpflicht.

Der Bundesrat empfiehit die Initiative zur Ablehnung. Die
Kommission fir Rechisfragen hat sich mit 13 2u 6 Stimmen
bei 1 Enthaltung ebenfalls fir die Ablehnung der Initiative
ausgesprochen.

!

Die Ablehnung grindet vor allem auf dem Hypothekarzins.
Heute haben rund 50 Prozent aller Hypothekarverhaltnisse
variable Zinsen, und dabei gibt es verschiedene Finanzie-
rungsmodelle, indem die Bonitat, die Region und die indivi-
duelle Situation eine viel stirkere Rolle spielen. Die
Festlegung eines Leitzinssatzes ist schwierig geworden und
entspricht nicht mehr der Realitat, weshalb auch seitens der
Banken die voiistindige Entkoppelung des Mietzinses vom
Hypothekarzins gefordert wird.

Die Initiative nimmt diese Problematik zu Recht auf, 1dst sie
aber mit dem Modell des auf funf Jahre geglatteten Hypo-
thekarzinses nur zum Teil. Das dargelegte Grundproblem
bleibt bestehen. Demgegeniiber fiihrt der Gegenvorschlag
des Bundesrates zu einer vollstandigen Entkoppelung vom
Hypothekarzins, was vorzuziehen ist, will man das System
wirklich &ndern. Der Initiative ist auch entgegenzuhalten,
dass sie die Kostenmiete als alleiniges Instrument fir Miet-
zZinsanpassungen wahrend des Mietverhéitnisses zementiert,
Das heutige Gesetz basiert auf zwei Saulen, einerseits der
s0 genannten Kostenmiete, die dem Vermieter sine ange-
messene Rendite gewahrieisten soll, und andererseits der
Orts- und Quartierliblichksit als Marktslement, die vorab bei
alteren Bauten einen Missbrauch ausschiiessen soll. Der
Wohnungsmarkt mit einem Umsatz von rund 25 Milliarden
Franken ist der grosste Einzelmarkt in der Schweiz und be-
nitigt Flexibilitdt. Kann er sich nur noch anhand eng limitier-
ter Kriterien entwickeln, so werden Investitionen in diesen
Markt zurlickgehen, was sich volkswirtschaftliich negativ
auswirken wird. Eine Berlcksichtigung nur von Kostenele-
menten lehnt die Mehrheit der Kommission ab, ebenso, wie
die Abschaffung der Kostenmiete Inakzeptabel wére,

In der Kommission wurde auch der von der Initiative gefor-
derte Ausbau des Kindigungsschutzes mehrheitlich abge-
lehnt. Die Initiative verlangt die Anfechtbarkeit von Kindi-
gungen, ausser sie seien gerechifertigt, woflir der Vermieter
beweispflichtig ist. Darunter fallen nicht nur die missbrauch-
lichen Kiindigungen, sondern auch so genannt «unverhéit-
nismassige» Kindigungen. Eine solche Ausdehnung des
Kindigungsschutzes wirde die vermietende Partei in der
Ausilibung ihrer verfassungsrechilich garantierten Eigen-
tumsrechte Uber GebUhr einschranken. Der heutige Kindi-
gungsschutz hat sich nach Ansicht der Mehrhelt der Kom-
mission bewahrt, bietet dem Mieter geniigend Schutz und
bedarf keiner Anderung. Der Bundesrat beurteilt dies gleich,
hat er doch im Gegenvorschlag darauf verzichtet, dieses An-
liegen der Initiative aufzunehmen.

Abzulehnen ist schiliesslich auch das Anliegen der Initiative,
den Kantonen die Gesetzgebungskompetenz zuzuweisen,
dass nur Auslagen als Nebenkosten belastet werden diirfen,
die verbrauchsabhangig anfallen. Zum sinen wiirde das
Mietrecht dadurch im Vollzug erneut verkompliziert, zum an-
dern ergibt sich eine Aufsplittung von Bundesrecht und kan-
tonalem Recht. Im Ergebnis wilrde dies zu unterschiedlichen
kantonalen Regelungen flhren, was nicht im Sinn eines all-
gemeinen Mieterschutzes sein kann.

Zusammenfassend beantrage ich lhnen namens der Kom-
missionsmehrheit nochmals, die Volksinitiative «Ja zu fairen
Mieten» zur Ablehnung zu empfehlen.

Das Eintreten auf den indirekten Gegenvorschiag des Bun-
desrates wurde in der Kommission ohne Gegenantrag
beschiossen. Die Mangel der heutigen Ordnung missen
gelindert werden, ein Festhalten an der heutigen Regelung
mit den unbestrittanen Unzulénglichkeiten bringt uns nicht
weiter.

Eine Revision des Mietrechtes muss sich bei der Wah! der
Mietzinsmodelle als sinfach, transparent und flexibel, jedoch
einigermassen stetig in der Mietzinsentwickiung und zwi-
schen Vermieter und Mieter verteilungsneutral erweisen.
Das sind hohe Anforderungen, die jedoch wichtig sind, um
den sozialen Frieden in diesem Spannungsverhdltnis zu er-
halten. Der Schutz des Mieters vor missbrauchfichen Miet-
zinsen und anderen Forderungen des Vermieters wird im
Gegenvorschiag beibehalten.

Neu — darin besteht der eigentliche Systemwechsel — ist ein
Mietzins dann missbrauchlich, wenn er die orts- und quar-

Bulletin officiel de 'Assemblée téddrale



s

1367

4. Dezember 2000

Nationalrat 98.076

tierliblichen Mietzinse um mehr als 15 Prozent Uberschreitet.
Zur Ermitilung der Orts- und QuartierGblichkeit hat die Kom-
mission verschiedene Systeme geprUft. Unter anderem hat
sie einen deutschen Experten angehort, der uns das dortige
System des Mieterspiegels erlautert hat.

Nach eingehender Prifung und Begutachtung hat sich die
Kommission hinter das auch vom Bundesamt fUr Woh-
nungswesen favorisierte so genannte Standort-, Nutzungs-
und Landwert-Berechnungsmodell — kurz SNL-Modell - von
Professor Geiger gestelit. Die intensive Auseinandersetzung
mit diesem System, gegen das wir anfanglich alle unsere
Vorbehalte hatten, hat gezeigt, dass es als taugliches Sys-
tem zur Bestimmung der klnftigen Vergleichsmiete herange-
zogen werden kann. Ich werde in der Detailberatung auf die
Einzelheiten dieses Modells zurlickkommen.

In der Kommission unbestritten war die im Gegenvorschlag
zum Ausdruck kommende Entkoppelung vom Hypothekar-
zinssatz. Tendenziell wurden in der Vergangenheit Hypo-
thekarzinssenkungen nicht im gleichen Ausmass an_die
Mieter weitergegeben wie Hypothekarzinserhdhungen. Uber
die Hohe der nicht an die Mister weitergegebenen Senkun-
gen sind sich die Experten nicht einig. Neu soll daher der
Hypothekarzins kein Grund flr eine Mietzinsanpassung
mehr sein.

Im Zentrum steht insklnitig die Indexierung der Mietzinse
gemass dem Landesindex der Konsumentenpreise. Die
Teuerungsanpassung ist praktikabel. Sie ist einfach und fur
beids Vertragspartner transparent. Daneben kann wie bis
anhin der Mistzins bei wertvermehrenden Investitionen des
Vermieters angepasst werden.

Als drittes Kriterium steht die Anpassung an die Orts- und
Quartiertblichkeit als Marktelement zur Verfigung. Im Ge-
gensatz zur Initiative haben wir beim Gegenvorschlag die
Anpassungsmoglichkeiten aufgrund des Indexss und der
Mehrieistungen des Vermieters als Kostenelemente ergénzt
durch die Oris- und Quartier(iblichkeit als Marktelement, Ge-
genuber der heutigen Regelung erweist sich das neue Sys-
tem als wesentiich transparenter und sinfacher, weil die bis-
herigen absoluten Anpassungsgriinde des angemessenen
Ertrages und der kostendeckenden Bruttorendite ebenso
wegfallen wie die relativen Anpassungsgriinde Hypothekar-
zins und Unterhaltsteusrung.

Vom System her ist der Gegenvorschlag daher eine klare
Verbesserung, sowchl gegeniber der Initiative als auch ge-
genilber dem geltenden Recht. Uneinig war man sich in der
Kornmission ~ das wird sich im Rahmen der Detailberatung
anhand der vielen Antrige erneut zeigen ~ (ber die Eck-
werte, die Kappungsgrenzen und die Gewichtung dieser ver-
schiedenen Elemente. Hier ist ein Ausgleich von Vermieter-
und Mieterinteressen zu finden, damit einerseits die Mieter
weiterhin auf den Schutz des Gesetzes vor missbrauchli-
chen, vor (berhohten Mietzinsen zahlen kénnen und ande-
rerseits die Vermieter weiterhin ein Interesse haben, in den
Liegenschaftenmarkt zu investieren und ihre Gebaude zu
unterhalten.

Ich bitte Sie daher namens der Kommission, auf den Gegen-
vorschlag einzutreten.

Glasson Jean-Paul (R, FR}, pour la commission: Selon 'ar-
ticie 22 alinéa 3 du réglement du Conseil national, «les rap-
porteurs se limitent, dans 'exposé d’entrée en matiére, aux
principaux aspects politiques et aux questions fondamenta-
les controversées». Me conformant & ceci, je vais tenter, au
nom de la Commission des affaires juridiques, de brosser la
toile de fond et de dégager les quelques éléments essentiels
de controverse dans le domaine du bail, en n'étant ni expert
en la matiére ni statisticien,

En 1997, I'Asloca a déposé une initiative populaire dénom-
mée «pour des loyers loyaux». Elle vise principalement & in-
troduire le lissage des intéréts hypothécaires. Ce systéme
tend a fixer un taux moyen calculé sur une péricde de cing
ans. Uinitiative veut aussi introduire la formule officielle de
fixation du loyer initial dans toute la Suisse et renforcer la
protection des locataires contre les congés. En automne

* Amtliches Bulletin der Bundesversammiung

1999, le Conseil fédéral a présenté un contre-projet indirect
a linitiative. Il veut, lui, supprimer tout lien entre fixation du
loyer et taux hypothdcaire. La méthode relative de calcul des
loyers est remplacée par 'Indexation des loyers, & concur-
rence de 80 pour cent de I'augmentation du colit de la vie. Il
est prévu également que le bailleur peut majorer les loyers
tous les quatre ans en se référant & la moyenne des loyers
statistique ou dans le quartier ou la localité seion des moda-
lités qui seront développées dans 'examen de détail,

Notre Conseil, premiére Chambre 2 traiter le sujet, a donc &
se prononcer sur linitiative constitutionnelle dite «pour des
loyers loyaux» et sur le contre-projet indirect présenté par le
Conseil fédéral. Ce contre-projet consiste en une modifica-
tion des dispositions du Code des obligations relatives au
droit de bail. La Commission des affaires juridiques de notre
Conseil, saisie du dossier, a consacré cing séances a 'exa-
men de ces objets dés la fin de la dernidre Iégisiature. Des
auditions d'experts et des milieux concernés ont eu lieu,
ainsi que des démonstrations des instruments statistiques a
disposition.

La divulgation du projet tel que sorti des délibérations de la
commission a déclenché une forte controverse. De la part
des milieux défendant les locataires, des réactions trés vives
ont fuse, relaydes par une presse virulente principalement
en Suisse romande. La commission aurait bradé les intéréts
des locataires sur 'autel du profit des bailleurs. Ces derniers
ne se privent pas, eux aussi, de dire leur mécontentement,
certaines de leurs principales revendications ayant été écar-
tées par la commission. Il s'agit notamment de la non-prise
en compte, pour délimiter les loyers abusifs, de 'élément du
rendement brut permettant de couvrir les colits. Les deux
parties étant insatisfaites, est-ce & dire que la mouture parle-
mentaire n'est pas aussi mauvaise qu'on le dit? Je vous en
laisse juges.

De fait, les questions liées au logement sont trés sensibles.
La Sulsse est, vous le savez, un pays de locataires a prés de
70 pour cent. Que I'on touche aux conditions de ball, et la
grande majorité des gens se sent concernée. Il n'est
d'ailleurs pas contestable que Ja part du revenu dévolue au
paiement du loyer est trés importante. Deux philosophies
s'affrontent dans I'absolu: d’une part, une logique de libre
marché, tel qu'll existe dans la majorité des relations con-
tractuelles; d'autre part, la détermination étatique d’un cer-
tain nombre de régles pour Ia fixation des conditions de
location de biens immobiliers.

De fagon presque constante, la Suisse a choisi d'intervenir
en la matiére, ceci dés la Premiére Guerre mondiaie. Larti-
cle 109 de ia nouvelle Constitution fédérale indique que «la
Confédération légifére afin de lutter contre les abus en ma-
tidre de bail & loyers, Le Code des obligations, pius particu-
lisrement les articles 269 & 270e, a pour objet de protéger
les locataires contre les loyers abusifs. Si I'on voulait revenir
a un marché totalement libéralisé, il s’agirait donc de modi-
fier la constitution.

Le Conseil tédéral et la commission veulent insuffler davan-
tage de marché dans le secteur du logement. Cela n'est pas
manifestement contraire & l'intérét des locataires. La majo-
rité de la commission n'a pas voulu déterrer fa hache de
guerre. Elle entend faire en sorte que la construction et la
propriété de logements demeurent attrayantes pour des in-
vestisseurs, sans quoi il y a risque de pénurie ou de dégra-
dation des objets louds. Ou alors les collectivités publiques
devront prendre la reléve de I'économie privée. Est-ce sou-
haitabie? Lexpérience montre qu'elles construisent le plus
souvent & des prix dlevés. Les mécanismes d’augmentation
des loyers sont problématiques, car pétris d'automatismes.
La réalité d’aujourd’hui démontre d’ailleurs que de nombreux
locataires de logements subventionnés font un véritable tou-
risme locatif, tant les éiéments constitutifs des loyers alour-
dissent la facture au fil des ans ou de la composition d’un
ménage. Slr qu'il vaut mieux dans ce contexte que le sec-
teur privé joue son role primordial dans la construction de lo-
gements, les collectivitds assumant lsur responsabilité & titre
subsidiaire. Veillons donc & ce que trop de protection des lo-
cataires n'aboutisse a les contraindre a acheter leur loge-

o,



R

1368

99.076 Conseil national

4 décembre 2000

ment faute d’appartements mis en location. C'est ce qu'on
vit en France ou en Halie.

Il est piquant de constater que, dans la commission, la tenta-
tion d'une non-entrée en matiére sur le contre-projet était
d'abord 'apanage des milieux proches du secteur immobi-
lier. Mais en fin d’examen du projet, c'est la gauche, par le
truchement de M. de Dardel, qui a déposé une proposition
de non-entrée en matiere, arguant de la péjoration subie par
le texte.

En fait, 'impression ressort que la gauche ne veut tout sim-
plement pas de plus de marché dans le secteur du logement
et préfére le statu quo. C'est 1a son droit. §l ne lui déplait pas
d'aller devant le peuple avec la seule initiative et sans con-
tre-projet. Tel n'est pas l'avis du Consell fédéral ni de la ma-
jorité de la commission.

Tout d'abord, il faut relever que linitiative est dépassée a
cause du maintien de la prise en compte du taux hypothé-
caire. Méme lissé, ce taux resterait en référence et cela
n'est pas satisfaisant et ne résout pas les probléemes résul-
tant du lien établi entre loyers et taux. Ce dernier est par na-
ture fluctuant. L'opinion convergente souhaite le découplage
das deux éléments, le taux de référence étant d'ailleurs de-
venu impaossible & déterminer, selon les banquiers eux-mé-
mes: 1l n'est plus régi d’'une fagon généraie, mais il tient
compte de facteurs particuliers. Uinitiative est donc & rejster
pour cette raison en soi déja suffisante.

Le Consell fédéral ~ et la commission le suit, par 13 voix
contre 6 et avec une abstention — vous demande formelle-
ment de recommander au peuple et aux cantons de refuser
I'initiative «pour des loyers loyaux». La commission dans sa
majorité suit Fessentiel des dispositions présentées par le
Conseil fédéral dans son contre-projet, comme indiqué tout
a 'neure. Ces dispositions seront précisées & I'occasion de
I'examen de détail.

La majorité de la commission se distingue du contre-projet
du Conseil fédéral sur quatre points pour l'essentiel. Tout
d'abord, eile souhaite que la totalité du colit de la vie puisse
étre répercuté sur les loyers, alors que le Conseil fédéral
s'en tient 4 80 pour cent. Les hausses par alignement sur les
loyers comparatifs seront possibles tous les quatre ans ou
au changement de propriétaire si vous suivez la proposition
de la majorité de la commission. Cette augmentation ne
pourrait cependant étre que du 20 pour cent au plus. Les ha-
bitations louées par des coopératives ou par des collectivi-
tés publigues ne seraient pas prises en compte pour
I'établissement de données statistiques. Enfin, la majorité de
la commission propose la suppression de la gratuité de la
procédure en matiére de baux a loyer.

A relever encore que la majorité de la commission accepte —
contrairement aux milieux immobiliers, mais en conformité
avec le projet du Conseil tédéral — I'établissement d'un ins-
trument statistiqgue qui permette de déterminer les abus
dans une fourchette de 15 pour cent au-dela des loyers sta-
tistiques.

Le projet, tel qu'il est ressorti des débats de la commission,
a 6té approuvé par tous les représentants du centre droite.
Certes, il ne satisfait pas tout le monde. Il y a une proposi-
tion de Dardel de ne pas entrer en matiére et la minorité |
prétére prioritairement s'en tenir au droit actuel.

Elle présente de pius un nombre d'amendemenis assez
considérable. Tout cela sera traité lors du débat qui suivra.
En bref, au nom de la commission qui en a décidé ainsi, par
13 voix contre 6 et avec 1 abstention, je vous engage & ac-
cepter l'arrété fédéral relatif & Finitiative populaire «pour des
loyers loyaux» et qui en recommande le rejet.

De méme, je vous invite & entrer en matiére sur la modifica-
tion du Code des obligations a I'arrété 2, disposition sur le
bail & loyer, et & accepter le projet tel qu'il est ressorti des
délibérations de votre Commission des affaires juridiques et
approuvé, par 14 voix contre 8 et avec 1 abstention.

Enfin, je vous demande de rejeter la proposition de Dardel
de non-entrée en matiére.

Thanei Anita (S, ZH): Im Namen der SP-Fraktion bitte ich
Sie, die Volksinitiative «Ja zu fairen Mieten» und ebenso den

)

Nichteintretensantrag de Dardel zum Gegenvorschlag des
Bundesrates zu unterstiitzen.

Mit diversen Antragen wird die SP-Fraktion heute und mor-
gen wohi die Minderheit der Kommission flr Rechtsfragen,
jedach die Mehrheit der Bevélkerung vertreten, denn 70 Pro-
zent der Bevdlkerung sind Mieterinnen und Mister — heute
behandeln wir kein Randproblem. Die Hohe der Mietzinse
hat eine ausserordentliche volkswirtschaftiiche und sozialpo-
litische Bedeutung; im Haushaitbudget ist die Miete nach wie
vor der grisste Posten. Wir werden es nicht zulassen, dass
unsere Bevolkerung sich abrackern oder ihre Renten vor al-
lem dazu aufwenden muss, um einer privilegierten Schicht
noch mehr Gewinne zuzuschaufeln.

Welches sind nun einerseits die Probleme des geitenden
Mietrechtes und welches andererseits die Ldsungsvor-
schlage, die heute und morgen hier in diesem Saal zur Dis-
kussion stehen?

1. Die unselige Koppelung der Mietzinse an den variablen
Hypothekarzins: Zu Recht halt sogar der Bundesrat in seiner
Botschaft fest, dass die Hypothekarzinserhbhungen die
MietzinserhGhungen jewsils beschieunigt haben und Sen-
kungen nur ungeniigend an die Mieterinnen und Mieter
weitergegeben wurden. So sind z. B. 1989 bis 1993 die Er-
hdéhungen praktisch postwendend an die Mieterinnen und
Mieter weitergegeben worden; die Mietzinse sind bei der
Senkungswelle von 1993 bis 1999 aber trotzdem gestiegen,
obwohi der Hypothekarzins in diesem Zeitraum von 7 Pro-
zent auf ein historisches Minimum von 3,75 Prozent gesun-
ken ist. Diverse Studien haben belegt, dass die Misterinnen
und Mieter aus diesem Grund wahrend dieser zehn Jahre
durchschnittlich 18,8 Milliarden Franken zuviel Miste bezahit
haben.

2. Ein zweites Problem sind dis happigen Mietzinserhhun-
gen bei Handédnderungen oder Mieterwechsel: Es ist noto-
risch, dass die Vermieter praktisch jeden Mieterinnen- und
Mieterwechse! dazu benutzen, den Mietzins zu erhdhen,
ohne dass sie irgendwelche Gelder in ein Mistobjekt inve-
stiert hatten. Es ist auch notorisch, dass die Mieterschaft
nach einer Handénderung zum Teil mit happigen Mietzinser-
héhungen von bis zu 500 Franken pro Monat konfrontiert ist,
well die Vermieterschaft den Kaufpreis auf die Mietzinsen
Uberwalzen kann.

3. Ein weiteres Problem im geltenden Recht sind die Miet-
zinserhBhungen nach umfassenden Sanierungen: Wir aner-
kennen den Renovationsbedarf des Liegenschaftenparkes,
doch missen die dadurch bewirkten Mistzinserhdhungen
sozialvertraglich sein.

4. Ein Problem — das wurde hereits von der Kommissions-
sprecherin und vom Kommissionssprecher angedeutet -~ ist
auch das intransparente und komplizierte System des gel-
tenden Rechtes, weiches vor allem zulasten der sozial
schwacheren Partei Auswirkungen hat, weil die Mieterinnen
und Mister im Allgemeinen die weniger gut Informierten
sind.

5. Ein letztes Problem des geltenden Mietrechtes ist der
mangelhafte Kindigungsschutz.

Woelche Lsungsvorschlige haben wir? Es ist nach wie vor
s0, dass man sagen kann und muss, dass unsere Initiative
die einzige L&sung fir sdmtliche Probleme bietet, welche es
heute im Mietrecht gibt.

Zu den einzelnen Massnahmen:

Zum Preisschutz: Die Initiative sieht ein einfaches, transpa-
rentes System fir die Mietzinsgestaltung vor; die Mietzinsen
sollen nach den effektiven Kosten berechnet werden und
dem Vermieter Uberdies einen angemessen Ertrag ermagli-
chen. Sie sehen, wir sind nicht grundsatzlich gegen Ge-
winne; wir sind einfach gegen Ubersetzte Gewinne zulasten
eines grossen Teils unserer Bevdlkerung. Zur Uberprifung
von soichen Ubersetzten Mieten bei Handanderungen und
vor allem auch bei Mieterinnen- und Misterwechseln sehen
wir eine statistische Miete vor; wir winschen jedoch echte
Statistiken, weiche den gesamten Wohn- und Geschafts-
raumbestand mit berlicksichtigen — und nicht solche Statisti-
ken, wie sie die Mehrheit der Kommission fiir Rechtsfragen
vorschlagt.
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Im Weiteren sieht unsere Initiative eine Formularpflicht far
den Anfangsmietzins vor. Auch hier muss ich einmal mehr
staunen, dass die so genannten Marktschrsier offensichtlich
gegen Markitransparenz sind, denn zum Markt gehrt auch
Transparenz. Zur Transparenz gehoren sowohl die Angabe
des Vormietzinses als auch eine Begriindung, weshalb ein
Vermieter der Ansicht ist, die Miete erhdhen zu kdnnen. Tat-
sache ist — das hat sich gezeigt —, dass diese Formular-
pflicht nicht zu einer Anfechtungswelle flhrt, sondern eine
praventive Wirkung hat.

Im Weiteren sollen gemass unserer Initiative wéhrend der
Mietdauer samtliche Kostensteigerungen berwalzt werden
kénnen, also auch Mehrleistungen. Fir die Fremdkapital-
kosten sehen wir einen geglatteten Hypothekarzinssatz vor,
damit nicht wieder diese unseligen Schwankungen auftre-
ten.

Ein Verdienst unserer Initiative ist aber sicher, dass die kom-
plizierte Vorbehaltspraxis wegfallen wirde, d. h., moderate
Vermieter und Vermisterinnen verlieren ihre Anspriche
nicht. Mit anderen Worten: Unsere Initiative stellt auch einen
Verrrgeterschutz {r unbedarite Vermieter und Vermieterin-
nen dar.

Als Letztes wollen wir den Kindigungsschutz verbessern
und dem européischen Recht angleichen. Voraussetzung fQr
eine Kindigung soll ein gerechtfertigter Kindigungsgrund
sein, der {ir den Vermieter beweispfiichtig ist. Heute ist eine
Kiindigung nur dann anfechtbar, wenn sie gegen den Grund-
satz von Treu und Glauben verstdsst. Paradoxerweise ist
die Mieterseite flr den Kindigungsgrund, den ja eigentlich
der Vermieter geitend macht, beweispflichtig.

Der Bundesrat lehnt unsere Initiative ab. Er sieht zwar sinen
Handlungsbedarf, vor allem in Bezug auf die Koppelung zwi-
schen Mietzins und Hypothekarzinssatz; das hat er auch in
seinem Gegenvorschlag berlicksichtigt. Im Weiteren lehnt er
die Initiative ab. Sowoh! seine Argumente wie auch die Argu-
mente der Mehrheit der Kommission flir Rechtsfragen sind
bei weitem nicht {lberzeugend:

Ein erstes Argument ist, es gébe keinen Leitzinssatz mehr.
Das ist kein Problem, denn bei der Umsetzung unserer in-
itiative kdnnte sehr gut eine Ersatzgrosse fir die durch-
schnittlichen Fremdkapitalkosten beriicksichtigt werden.

Im Weiteren wird der Initiative vargeworlen, sie zementiere
die Kostenmieta. Auch dieser Vorwurf ist unberechtigt und
besticht nicht. Bereits heute hat die Orts- und Quartieriiblich-
keit keine Bedeutung.

Das grosste Marktelement ist die Tatsache der Missbrauchs-
gesetzgebung, d. h., wir haben keine Preiskontrolle; es ge-
schieht also nur etwas, wenn ein Mieter oder eine Misterin
sich wehrt,

Gegen das Marktelement im Mistrecht ist auch noch einzu-
wenden, dass die Ublichen Markimechanismen im Mietrecht
nicht spielen, weil wir nur ein beschranktes Angebot haben.
Es kommt dazu, dass alle auf eine Wohnung oder auf Ge-
schaftsrdume existenziell angewiesen sind; in diesem Sinne
ist also die Wohnung kein normales Gut.

Zum Gegenvorschlag ganz kurz: Hier wird die SP-Fraktion
den Nichteintretensantrag de Dardel unterstiitzen, und zwar
aus folgendem Grund: Wir waren schon nicht sehr gliickiich
Uber die Fassung des Bundesrates, waren aber ~ ge-
sprachsbereit wie wir sind — bereit, darauf einzutreten, in der
Hoffnung, noch etwas verbessern zu kdnnen. Was aber die
Kommissionsmehrheit mit diesem Vorschlag gemacit hat,
Obertraf im negativen Sinn unsere kihnsten Erwartungen.
Was jetzt vor uns liegt, ist kein Mieterschutz mehr, sondern
¢in Investorenschutz.

Es gibt vier Griinde, weshalb wir auf diesen Gegenvorschiag
nicht mehr eintreten wollen:

1. FUr die Definition der Missbrauchlichkeit der Misten wird
eine eigentimerfreundliche Statistik beigezogen, bei der das
preisglnstige Angebot, d. h. Genossenschaftswohnungen
und Wohnungen von Gemeinwesen, nicht berlicksichtigt
wird.

2. Die Missbrauchsgrenze ist zu hoch, d. h., ein Mietzins ist
erst missbréuchlich, wenn er 18 Prozent iber dem Wert die-
ser bereits verfalschten Statistik liegt. Man muss sich vor-
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stellen, was das bedeutet: Pro Jahr wechseln 17 Prozent der
Mieterinnen und Mister die Wohnung, und dabei kann die
Miete auf einen Schiag auf der Hochstgrenze festgesetzt
werden.

3. Die Kommission fir Rechtsfragen sieht eine Anpassung
an die Teuerung zu 100 Prozent vor. Auch das ist nicht
akzeptabel fiir uns; das flihrt zu einer Preisspirale, weil ja die
Mieten hrerseits in diesem Index mit 22 Prozent ihren Nie-
derschlag finden,

4. Der schliimmste Artikel, der so genannte Killerartikel zu-
lasten der Mieterschaft, ist aber der, dass sich die Vermister
alle vier Jahre — nachdem sie die Teuerung alle Jahre auf die
Mieten Gberwdlzt haben — flr eine weitere ErhGhung noch
auf die statistische Miste berufen kénnen. Das Ergebnis wird
sein, dass etwa 80 Prozent der heute bestehenden Mistver-
haltnisse mit einer extremen Mietzinserhdhung zu rechnen
haben. Das heisst: Mieterschutz adieul

Aus diesem Grunde bitte ich Sie, die Volksinitiative «Ja zu
fairen Mieten» zur Annahme zu empfehlen und auf den «Ge-
genvorschlag», der gar kein Gegenvorschlag mehr ist, nicht
einzutreten.

Hegetschweiler Rolf (R, ZH): Wohl kein anderer Preis ist in
der Schweiz derart zum Politikum verkommen wie der Miet-
zins. Die Kosten fr das Wohnen werfen in einem Land mit
zwei Dritteln Mieterinnen und Mietern immer wieder hohe
Wellen, obschon der Anteil an den Einkommen der Haus-
halte, der fir die Miete ausgegeben werden muss, seit dem
Zweiten Weltkrieg massiv zurlickgegangen ist. Das Angebot
an Wohnraum in der Schweiz ist im weltweiten Vergleich
harvorragend, das Preis-Leistungs-Verhaltnis stimmt, und
seit bald zehn Jahren spielt der Markt dank relativ hoher
Leerwohnungsbestande sehr gut. Die Mieten fir Neuwoh-
nungen sind sogar um rund ein Drittel zurlickgegangen.
Insbesondere fir die Mieterseite besteht derzeit also sigent-
lich kein Grund fir eine Auseinandersetzung um die richtige
Miete. Der Anstoss fiir eine Liberalisierung des Mietrechtes
kam denn auch vor bereits acht Jahren von birgerlicher
Seite. Die 1993 singereichten Vorstosse zur Vereinfachung
des Mietrechtes wurden damals vom Nationalrat unterstiitzt,
die Motion Baumberger fand in beiden Raten Zustimmung.
Den Mistervertreterinnen und -vertretern in der Kommission
fir Rechtsfragen gelang es damals, die Absicht von mehr
Marktnahe bei den Revisionsvorschldgen ins Gegenteil zu
verkehren und die Vorstbsse ganz eigentlich abzuschiessen.
Die Motion Baumberger ist seither — obschon Uberwiesen ~
blockiert.

Zwischenzeitlich hat der Misterverband jedoch seine Volks-
initiative mit dem verfénglichen Titel «Ja zu falren Mieten»
lanciert und 1897 eingereicht. Damit hat er das Thema wie-
der einmal auf die politische Blihne gebracht, obwohl gerade
von Misterseite dazu eigentlich kein Anlass mehr bestanden
héatte; denn Umfragen bei Mietern zeigen eine sehr hohe
prozentuale Zufriedenheit mit der Wohnsituation, Die 18 Mil-
liarden Franken, die die Vermister gemass Frau Thanei un-
gerechtfertigterweise einkassiert haben sollen, gehdren in
den Bereich der «Samichlausgeschichten».

Die vom Mieterverband angestrebte Verscharfung des Mle-
terschutzes ist daher nicht nur nicht notig, sie ist sogar
hdchst fragwirdig. Der in der Initiative geforderte geglattete
Hypothekarzins ist ein Unding und ékonomisch vallig falsch.
Die Initiative will ferner den Kiindigungsschutz massiv aus-
bauen. Die Vertragsfreiheit des Vermieters wiirde derart ein-
geengt, dass von einer Verletzung der Kerngehalte der
Eigentumsgarantie und der Handels- und Gewerbefreiheit
ausgegangen werden misste. Selbst der Bundesrat hat er-
kannt, dass dadurch die Eigentimerrechte der Vermieter in
unzuldssiger Weise eingeschrankt wirden.
Konsequenterweise hatte er alsc die Volksinitiative «Ja zu
tairen Mieten» ohne Gegenvorschlag zur Abstimmung brin-
gen missen. Das hat er lsider nicht getan. Um angebliche
Mingel im heutigen Mietrecht zu beheben, hat der Bundes-
rat der Volksinitiative einen Gegenvorschlag gegeniiberge-
stelit. Dieser Gegenvorschlag kommt den Anliegen der
Mister in wesentlichen Punkten entgegen. Mit der vollstandi-
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gen Entkoppelung von Hypothekar- und Mietzinsen geht er
sogar weiter als die Volksinitiative.

In ersten Reaktionen waren die Mieter mit dem Bundesrat
zufriedener als die Vermieter, Das miisse bei einem Gegen-
vorschiag zu einer Mieter-Initiative so sein, wird Herr Bun-
desrat Couchepin im «Bund» vom 16. September 1998 dazu
zitiert, Diese Aussage belegt, dass der Bundesrat ~ entge-
gen seiner Behauptung — bei seinem Gegenvorschlag gar
keine Verteillungsneutralitdt angestrebt hatte. Damit war
auch klar, dass die Vermieterseite berechtigterweise versu-
chen wirde, diese Neutralitdt im Rahmen der Beratungen in
der Kommission fUr Rechtsfragen wiederherzustellen.

Als Kernstlick des Gegenvorschlages wird der orts- und
quartierbliche Mietzins flir Wohnraume neu {iber eine sta-
tistisch ermittelte «Vergleichsmiete» definiert. Geméass Ent-
wurf des Bundesrates kdnnen Mietzinse auch dem Landes-
index der Konsumentenpreise angepasst werden — aller-
dings nur zu 80 Prozent.

Wie prasentiert sich die Vorlage nun nach der Beratung in
der Kommission? Die grosse Skepsis der Vertreter der bir-
gerlichen Parteien gegentiber einem System der landesweit
und staatlich erhobenen Vergleichsmieten konnte nur teil-
weise ausgerdumt werden. Deshalb beantragt die Kommis-
sionsmehrheit, dass in Artikel 269 Absatz 4 OR zusatziiche
Eckwerte des Systems — wie die Datenerhebung und -ver-
waltung, die einheitliche Erfassung der massgebenden Fla-
che und der Nebenkosten ~ zu regein sind. Der derzeitige
Wohnungsmarkt ist ja alles andere als frei. Nur gerade bei
Neuwchnungen spielt der Markt. Aufgrund des geltenden
Mietrechtes sind alle bestehenden Mietverhdlinisse dem
frelen Marit teilweise entzogen. Je l&nger das Mietverhéltnis
besteht, desto mehr ist es dem Markt entzogen.

Wenn Luxus- und Grosswohnungen nicht in die Statistik ein-
fliessen, so ist es richtig, dass neben den mit Steuergeldern
verbilligten Wohnungen auch andere Genossenschaftswoh-
nungen und soiche, die der dffentlichen Hand gehdren, nicht
einbezogen werden. Die paar hundert Millionen Franken
Veriuste aus dem Wohnbau- und Eigentumsfbrderungs-
gesetz, fir die das Parlament 1999 einen ersten Kredit von
240 Millionen Franken bewilligte, sind fast ausnahmslos in
vom Bund gefdrderten oder verblrgten Genossenschaften
enistanden, Dies nicht zuletzt, weil die Mieten zu tief ange-
setzt waren und keine Reserven gebildet worden sind. Aus
diesen Griinden ist es richtig, dass diese Wohnungen nicht
berlcksichtigt werden.

Bei der Anpassung der Mieten an den Landesindex der Kon-
sumentenpreise geht die Kommissionsmehrheit weiter als
der Bundesrat und beantragt eine Uberwdlzung der Steige-
rung zu 100 Prozent. Eine hundertprozentige Uberwélzung
gibt es in praktisch allen Bereichen, in denen mit diesem in-
dex gearbeitet wird. Es war Obrigens der Bundesrat, der
1996 die Uberwalzung der Teuerung von 80 auf 100 Prozent
anhob. Er hat damals wohl gute Grinde dafir gehabt. Fir
eine solche Anhebung sprach nicht zuletzt der Umstand,
dass die Uberwalzung von nur 80 Prozent praktisch nicht
angewsndet wurde. Daran hat sich nichts geandert.

ich frage den Bundesrat deshalb an, ob er wieder auf
80 Prozent zurckgehen will, damit im revidierten Mietrecht
vor der an sich sinnvollen indexidsung nicht Gebrauch ge-
macht wird. In der «NZZ» vom 10. August 1999 sind die Au-
toren Graf und Sager dieser Frage nachgegangen und zu
folgenden Schilssen gekommen: «Bei einem Uberangebot
an Wohnungen fihren die Marktkréfte, wenn auch langsam,
zu sinkenden Mieten, wie dies im héheren Preissegment im
letzten Jahrzehnt der Fali war. Bei Wohnungsmangel sind
Erhéhungen aber nur im Rahmen des Mietrechtes moglich.
In der Vergangenheit dienten HypothekarzinserhShungen
als Ventil fir die Kostenmiete, um Marktungleichgewichte zu
beheben. Bel einer indexierung zu 80 Prozent entfallt dieses
Ventil, womit bei starkem Nachfragewachstum sine perma-
nente Unterversorgung an Wohnungen riskiert wird.»

Das sagen die Experten, und ich frage Herrn Bundesrat
Couchepin, ob er das will. Weiter schreiben die Autoren:
«FUr die nachsten zwanzig Jahre rechnen wir aufgrund des
schwachen Wachstums der Zahi der Haushalte allerdings
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damit, dass die Realmieten nur wenig zulegen werden=, und
weiter: «Eine indexierung zu 100 Prozent dlrfte voraussicht-
lich kein Ungleichgewicht bewirken. Ein Satz von 80 Prozent
hingegen ist aufgrund unserer Schatzung nicht gerechtfer-
tigt, da er zu Wohnungsmange! fihren, die Renovationstatig-
keit geféhrden und letztlich den Mietern schaden kdnnte.»
Klarer kann das wohl nicht gesagt werden.

Zur Frage der Bandbreite fUr missbriuchliche Mietzinse: Im
Verlauf der Kammissionsarbeit ist die Toleranzgrenze zwi-
schen zuléssigen und missbrauchlichen Mieten in verschie-
densten Versionen diskutiert worden. In der Botschaft be-
tragt sie 15 Prozent, in Alternativversionen der Verwaltung
lag sie dann zwischen 20 und 10 Prozent und einmal zwi-
schen 10 und 15 Prozent. Vermutlich tun wir gut daran,
diese Grenze bei 20 Prozent festzulegen.

Wenn beispielsweise nur 2 Prozent aller Mietverhéltnisse
ausserhalb der vorgesehenen Bandbreite fUr die Nicht-
missbrauchlichkeit liegen, sind das 50 000 Mietverhéltnisse,
die pldtzlich angefochten werden kdnnten.

In Artikel 269 Absatz 4 geht es um die wichtige Frage, ob der
Bundesrat oder das Parlament fiir die Verordnung zustandig
sein soll, insbesondere im Zusammenhang mit dem Ver-
gleichsmiotesystem.

Die statistische Vergleichsmiete ist das Kernstuck dieser Re-
vision. Auch die Mieterseite hat nun bemerkt, dass die Dyna-
mik dieses Systems eine gewisse Gefahr darstelit und dass
deshalb fir die Mieterseite erst recht Grund besteht, sich
den Einfluss auf die Verordnung mindestens (ber ein Mit
spracherecht zu sichern.

Wir missen uns immer wieder vor Augen halten, dass wir es
im Mietrecht mit einer Missbrauchsgesetzgebung zu tun ha-
ben. Nicht die Regelung des Anwendungsfaliles, sondern die
Verhinderung von Missbrauchen muss im Zentrum stehen.
Das den Vergleichsmieten zugrunde liegende Motto muss
heissen: Was gebrauchlich ist, ist nicht missbrauchlich. Der
Mieterschutz im Sinne der Missbrauchsverhinderung ist un-
bestritten und muss unabhéngig davon, wie wir das Miet-
zinssystem im Detail regein, gewahrleistet werden.

Der Gegenvorschlag des Bundesrates kommt den Zielen der
Vereinfachung und der Transparenz allerdings noch zu we-
nig nahe. Das kdnnen und scliten wir im Rahmen dieser De-
batte noch komigieren.

Die FDP-Fraktion ist fir Eintreten auf die Vorlage. Sie lehnt
die Mieterinitiative «Ja zu fairen Mieten» einstimmig ab. Sle
unterstiitzt die Antrage der Mehrheit der Kommission gegen-
Uber dem bundesratlichen Entwurf, und sie unterstitzt mit
grosser Mehrheit auch die Minderhsitsantrage von birgerii-
cher Seite.

Ich bitte Sie, diesen Empfahlungen ebentalls zu folgen.

Chiffeile Pierre (S, VD). Monsieur Hegetschweiler, {'ai bien
entendu que vous parliez au nom du groupe radical-démo-
cratique, mais il me sembie qu'en violation flagrante de {'arti-
cle 3quinquies de la loi sur les rapports entre les conseils
vous avez omis de déclarer vos intéréts et d'expliquer & cette
assemblde et & son public que vous étes directeur de I'Asso-
ciation des propriétaires immoblliers du canton de Zurich.
Pourriez-vous me le confirmer et, le cas échéant, me dire si
c'est A ce titre que la plupart des propositions qus vous avez
faites en commission vous venaient directement par télé-
copie de la plus grande étude d'avocats zurichoise spéciali-
sée dans la défense des intéréis des propriétaires immobi-
liers?

Hegetschweller Rolf (R, ZH): Alle, die heute den «Blick»
gelesen haben, haben daraus entnehmen konnen, dass ich
Direktor des Hauseigentiimerverbandes des Kantons Zlrich
und der Stadt Zirich bin. Ich stehe dazu, und ich nehme
auch an, dass das in diesem Rat einigermassen bekannt ist.
Ich glaube, Interessenvertretung gibt es auf der einen und
aut der anderen Seite; ich weiss nicht, ob Frau Thanei ihre
Interessenbindung offen gelegt hat oder ob Herr Strahm das
tun wird. ich glaube, dass dieser Transparenz hier soweit
Geniige getan ist.
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Marlétan Fernand (C, V8). Le droit de bail est un domaine
particulisrement sensible, le rapporteur de langue francgaise
I'a rappslé tout a 'heure. Pour entrer directement dans le vif
du sujet, je dirai d'emblée que la réforme dont nous en-
tamons I'analyse et la réflexion aujourd’hui promet des len-
demains douloureux aux uns et aux autres, si nous ne
parvenons pas a mettre sur pied un compromis accaptable.
Cette démarche, qui me parait dlémentaire si I'on garde &
Pesprit le souci du bien commun, suppose un effort récipro-
que tant des milieux de protection des locataires que des mi-
lisux représentant les associations immobiliéres, pour sortir
des positions totalement figées affichées jusqu'a ce jour,
pour se dégager les uns et les autres d’une attitude un peu
facile que je qualifierai de simples lobbyistes nayant en téte
que le souci d'obtenir une protection particuliére unilatérale
des intéréts de I'un des deux partenaires.

Les données du probléme ne nous paraissent pas trés com-
pliquées. Le droit actuel peut étre considéré d'une maniére
globale comme un compromis & peu prés satisfaisant entre
les intéréts des locataires, qui obtiennent des loyers raison-
nables, et ceux des bailleurs. Puisque le droit actuel n’a pas
freiné les investissements, nous avons un nombre de loge-
ments qui augmente en moyenne de 35 000 par an, ce qui
permet de couvrir la demande et ce qui permet de dire aussi
que ce taux de croissance reste élevé en comparaison inter-
nationale.

Toutefois, tout le monde s'accorde a dire que le droit actuel
comporte une grosse lacune, c'est le couplage du taux hy-
pothécaire et des loyers. Or, & cet égard, 'initiative populaire
«pour des loyers loyaux» ne fait 4 nos yeux que perpétuer
un modéle insatisfaisant, & travers le systdme de lissage qui
est proposé. Nous savons en effet que la variété des condi-
tions et des modes de financements hypothécaires rend illu-
soire Fidée d'un taux de référence qui donnerait une image
correcte de I'évolution moyenne de la charge financiére pe-
sant sur les propriétaires. Je rappelie ici, selon un document
qui nous avait été remis en commission par le président du
directoire de la Banque cantonale vaudoise, que seulement
1,5 pour cent de 'ensemble des préts hypothécaires grevant
des immeubles situés dans le canton sont actuellernernt au
taux de référence.

Le systéme proposé par linitiative est donc mauvais, si ce
n'est absurde. M. de Dardel le sait, ce systdme est totale-
ment déconnecté de la réalité. Enfin, et sans entrer dans le
détail, linitiative a un caractére inutiiement provocateur
lorsqu'elle préconise, par exemple, que le congé soit systé-
matiquement motivé par le bailleur. |l s'agit [& d'un renverse-
ment du principe actuel de protection contre les abus et
ceite manidre ds réglementer érige 1a location en quasi pro-
priété, ce qui n'est évidemment pas admissible. Pour ces
seules raisons déjd, le groupe démocrate-chrétien estime ne
pas pouvoir entrer en matiére sur le texte de linitiative.

Mais en revanche, notre groupe caonsidére que le Conseil {é-
déral est dans le juste en opposant un contre-projet indirect
dont le point essentiel réside dans la suppression, précisé-
ment, de ce mécanisme décrié de report du taux hypothé-
caire sur les loyers. |l s'agit la d’'une approche pragmatique
qui doit étre soutenue. J'ajoute, pour étre honnéte et par un
slémentaire souci d'objectivité, que lors des délibérations en
commission, certaines propositions émanant des milieux
proches de I'immobilier visaient clairement & dénaturer le
contre-projet du Conseil fédéral en réduisant les éiéments
de protection des locataires. Ceci a permis & M. Couchepin,
conssiller fédéral — il ne m’en voudra pas de le citer — s'agis-
sant par exemple de la marge de variation admise par rap-
port au loyer statistique, de dire qu'«en fixant le pourcentage
& 20 pour cent, il n'y a pratiquement plus de limites, plus de
protection réelle pour le locataires.

Le contre-projst qui ressortira de nos délibérations ne doit
pas étre pergu comme une déclaration de guerre contre les
locataires. Il devra impérativement garantir une symétrie en-
tre la position du bailleur et celle du locataire.

C'est dans ce souci d'équilibre que le groupe démocrate-
chrétien vous demande d'adhérer au contre-projet du Con-
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seil fédéral et affirme gue, dans sa majorité, il s'efforcera
d'opérer un rapprochement avec celles et ceux qui pensent
qu'il faut tout entreprendre pour éviter un psychodrame
national sur un objet — les loyers ~ qui représente, rappe-
lons-le, 48 milfiards de francs par an et 21 pour cent des dé-
penses des ménages suisses.

Joder Rudolf (V, BE): Die Grundsatzfrage im Mietrecht lau-
tel: Wie stark soll der Staat die Vertragsfreiheit zwischen
den beiden Vertragspartnern — Mieter und Vermieter — be-
schrénken? Der Gesetzgeber hat also zwischen Mieter und
Vermieter eine interessenabwagung vorzunshmen. Es geht
darum, einen Mittelweg zu finden, der einerseits fr den
Wohnungsmarkt nicht investitionshemmend wirkt und ande-
rerseits dem Mieter einen angemessenen Schutz gewahrlel-
stet.

Das seit dem 1. Juli 1990 geitende Mietrecht hat sich, von
der Notwendigksit sinzelner Verbesserungen abgesehen, im
Grossen und Ganzen bewéhrt. Gemdss Botschaft des Bun-
desrates kommt es jahrlich nur bei rund 1 Prozent aller Miet-
verhilinisse zum Konflikt mit anschliessendem Schlich-
tungsverfahren. Das geltende Mietrecht kann demnach als
einigermassen tragbarer Kompromiss zwischen Mietern und
Vermistern bezeichnet werden. Dieser Kompromiss wird
durch die Initiative nun massiv gestdrt. Die Initiative beinhal-
tet keinen ausgewogenen Verbesserungsvorschlag gegen-
iber dem heute geltenden Mistrecht. Der Misterschutz wird
einseitly ausgebaut, die Eigentimerrechte werden unver-
haltnismassig eingeschrénkt, und die Marktelemente wer-
den reduziert, Es besteht die Gefahr, dass die sinseitigen
Forderungen die Investitionsbereitschaft im Mietwohnungs-
bau dampfen, was sich im Hinblick auf die Interessen der
Mieter ais Bumerang auswirken kdnnte. Besonders negativ
sind zwei Elemente:

1. Der durchschnittliche statistische Mietzins st fiir die Ab-
grenzung und die Definition der Missbréuchlichkeit mass-
gebend. Alle Mietzinse, die Uber dem durchschnittlichen
statistischen Mietzins llegen, sind demnach missbrauchlich.
Das kann nicht sein. Mit siner solchen Regelung wilrde auf
ginen Schiag eine grosse Zahi von bestshenden Mietzinsen
zu missbrauchlichen Mietzinsen, mit allen einschneidenden
Rechtsfolgen. Der durchschnittliche statistische Mistzins
ohne Bandbreite eignet sich in keiner Art und Weise als Ab-
grenzungskriterium fOr die Definition der Missbrauchiichkeit.
2. Ebenfalls klar abzulehnen ist die Erweiterung des Kindi-
gungsschutzes. Ungerechtfertigt soll eine Kiindigung des
Vermieters sein, wenn sie im Hinblick auf so genannt unver-
haltnismassige Sanierungen oder Abbruchvorhaben erfoigt.
Solche Bestimmungen stellen eine starke Beschrénkung der
Eigentumsrechte dar. Die Initiative ist zu extrem. Sie
schrankt dis Vermieter stark ein; das kdnnte sich letztiich
auch nachteilig auf die Mieterschaft auswirken.

Die SVP-Fraktion schliesst sich deshaib einhellig dem Bun-
desrat und der Mehrheit der vorberatenden Kommission an
und lehnt die Initiative klar ab.

ich biite Sie, das Gleiche zu tun, und mbchte Sie gleichzeitig
ersuchen, auf den indirekten Gegenvorschlag des Bundes-
rates einzutreten.

Ménétrey-Savary Anne-Catherine (G, VD): Le droit de ball
est une histoire compliquée ot il faut quasiment étre juge au
Tribunal fédéral pour y comprendre quelque chosel C'est
aussi une longue histoire de désamour et de tension entre
les milieux immobiliers et les associations de locataires. En-
tre les tentatives des propriétaires de laisser jouer librement
le marchs et l'initiative des locataires, la Confédération a es-
sayé de s'interposer par le contre-projet que nous discutons
ici. C'est, selon les termes mémes de 'administration «pour
apaiser les tensions entre partenaires et profiter de l'occa-
sion pour trouver de meilleures solutions». Eh bien! on peut
dire que, jusqu'ici, c’est raté!

Il y a tout de méme un point sur lequel tout le monde est
d'aceord, c'est que le droit actuel doit 8tre changd. Méme le
professeur T. von Ungern-Sternberg de I'Université de Lau-
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sanne, qui n'est manifestement pas un chaud partisan de
Pinitiative, le dit en termes trés clairs: «La mal nommée loi
sur la protection des locataires a conduit & une redistribution
massive des richesses & la charge des locataires et au bé-
néfice des propriétaires. Sur la base d'une estimation con-
servatrice, les locataires ont payé ¢ milliards de francs de
trop entre 1988 et 1996.» Une autre étude, celle du BASS,
soit du Bureau d'études politiques, économiques et sociales,
articule la somme de 18,8 milliards de francs. Ce chiffre est
contesté, mais pas l'importance ni fampleur du scandale dQ
au fait que la hausse des taux hypothécaires a fait prendre
I'ascenseur aux lovers, mais que ceux-ci n'ont pas baissé
lorsque le taux est redescendu de 7 & 3,75 pour cent. Le ré-
sultat est que, ces dix derniéres années, les loyers ont aug-
menté d'un tiers, alors que lindice du renchérissement
n‘augmentait gue d'un quart. La faute en est clairement au
lien avec le taux hypothécaire.

A partir de 13, |a tentation était grande — pour moi aussi —
d'adhérer au projet du Conseil fédéral et de supprimer tout
lien avet le taux hypothécaire.

Ce qui m'a convaincue, ¢'est d'abord qu'avec la proposition
de l'initiative populaire d'un taux moyen lissé sur cing ans,
les loyers, ces dix derniéres années, n'auraient augmenté
que de 15 & 17 pour cent au lleu des 33 pour cent enregis-
trés. Mais ce qui m'a surtout convaincue, ce sont les effets
pervers prévisibles du contre-projet du Conseil fédéral, avec
des hausses de loyers programmées, grace au systéme sta-
tistique des loyers comparatifs: un modéle qui permet tous
les quatre ans d'adapter les loyers & la moyenne des loyers
usuels, plus 15 pour cent, mécanisme raffiné de spirale as-
cendante, puisque quatre ans plus tard, la moyenne aug-
mentée des 15 pour cent précédents permet a nouveau une
hausse de 15 pour cent.

De plus, faisant preuve d’'une voracité spectaculaire, les mi-
lieux immobiliers proposent de ne pas s’en tenir l4. lis veu-
lent le cumul de tous les moyens possibles d'élévation des
loyers: indexation & 100 pour cent sur le colt de la vie,
adaptation aux loyers comparatifs, report des frais de réno-
vation, prise en compte du rendement des investissements,
pour pouvoir choisir a chaque fols lequel leur est le plus pro-
fitable. Le contre-projet du Consell fédéral ne s'est, pour le
moment, pas révélé capable de protéger les locataires de
cet empilement de moyens de hausse des loyers.

Linitiative populaire «pour des loyers loyaux» reste, quant &
elle, étrangére & ces spéculations et aux distorsions du mar-
ché. Elle maintlent des prix fixés sur la base des collts, les
adaptations liées aux investissements en cours de bail et
des augmentations fondées sur les loyers statistiques, mais
seulement au changement de locataire ou de propriétaire.
Elle prévoit aussi, coroliaire de cette dernidre mesure, une
meilleure protection contre les congés, pour éviter gue les
bailleurs ne mettent & la porte leurs locataires pour pouvoir
adapter les loyers.

il y a des domaines ol 'on ne devrait pas se contenter de
suivre le marché soit parce que le marché est fou, soit parce
qu'il est perverti, Par exemple, le marché des natels est un
marché fou parce qu'on donne des appareils qui pourtant
ont un prix. Le marché des transports adriens est aussi un
marché fou parce que les prix n'ont rien & voir avec les colts
réels qu'ils engendrent. Le marché des médicaments aussi
est perverti par la protection des breveis, Il est possible de
se montrer indifférent au marché des natels ou des trans-
ports aériens; ce n'est pas notre cas, mais on peut e faire. 1l
n'est en revanche pas possible de se moquer du marché du
logement, qui n'est pas un marché comme les autres, puis-
que personne n'a le choix de renoncer a se loger. La Suisse
compte 70 pour cent de locataires qui paient 46 milliards de
francs de loyers par an — M. Mariétan I'a rappelé tout &
'heure ~, ce qui représente 21 pour cent des dépenses des
ménages.

Bien gu'on parle toujours de deux protagonistes — les mi-
lieux immobiliers et les locataires — comme s'ils étaient
égaux, il n'y a strictement aucurie symétrie entre sux. Les lo-
cataires, clients captifs des propriétaires, ne doivent pas étre
liés aux appétits démesurés des milieux immobiliers.

Gl

C’est pour ces raisons que le groupe écologiste vous pro-
pose d’accepter [initiative et de ne pas entrer en matiére sur
le contre-projet.

Eggly Jacques-Simon (1, GE): Permettez-moi d'abord de
déciarer mes intéréts & M. Chiffelle, dommage qu'il ne soit
pas [4. Je suis locataire et uniquement locataire.

La question du logement, des devoirs et droits des proprié-
taires et locataires est une des plus difficiles & résoudre en
politique. D'une part, le logement est incontestablement un
élément économigue sur un marché, il obéit donc & des
régles économiques, D'autre part, il est un besoin vital de
I'nomme dont un Etat doit garantir laccés & des conditions
possibles ~ nous en sommes parfaitement conscients.

On ne peut donc pas simplement laisser totalement les
loyers au jeu de l'offre et de la demande en toute circons-
tance, particulibrement en situation de marché tendu, voire
de pénurie. |l faut donc bien se référer & des critéres d'équité
et 3 des définitions de I'abus. Mais la tentation de tout régle-
menter dans ce domaine est grande, et les conséquences
peuvent en étre dépiorables car, qu'on le veuille ou non, il
s'agit bien d'un marché qui requiert des propriétaires et des
investisseurs,

Corsetez trop ce marché de réglementations, bloquez trop

" les loyers par un contrfle pesant, et vous découragez la

construction de nouveaux logements, et vous empéchez un
bon entretien des immeubles existants. Tous les régimes de
contrdle étatique dans le domaine du logement ont montré
ces conséquences funestes. En Suisse méme, lorsqu’on est
allé trop loin dans le sens du contrdie on en a vu les résul-
tats. N'en déplaise A certains de mes chers collégues gene-
vois ~ dont je ne mésestime pas I'engagement en faveur des
locataires — je pense que leurs pressions politiques constan-
tes dans ce domaine n'ont pas eu que des résuitats favora-
bles tant s’en faut, sur ie marché du logement, & Genéve par
exemple. Je parle évidemment des effets généraux de 'en-
vahissement politique dans ce domaine économique.

Nous avons affaire en l'occurrence a des projets fédéraux, et
d‘abord & une Initiative populaire dite «pour des loyers
loyaux». Or, avec son systéme de lissage, avec les limites
étroites pour autoriser les adaptations de loyer, ['initiative est
encore plus ngide et paralysante que le systéme actuel. On
est devant un systdme de taux hypothdcaire artificiel décidé
par I'Etat.

De toute maniére, ['initiative joue dans un registre dépassé
et anachronique, celui du taux hypothécaire dont on ne voit
plus trés bien quel est le critére valable.

En effet, tout montre qu'll n'y a plus aujourd’hui de taux hy-
pothécaire de référence et qu'll faut abandonner ce systeme.
D'oli ie contre-projet indirect issu d’un projet du Conseil fé-
déral que présente la Commission des affaires juridiques.
Nous verrons pas A pas, sur plusieurs articles, ce qu'il en
est. Nous, libéraux, sommes un peu effrayés par la machine
assez lourde de I'établissement de statistiques pour montrer
des loyers comparatifs incluant divers critéres, notamment
des critéres régionaux.

On peut aussi se demander si I'abandon par la majorité de
la commission du critére spécifié d'une prise en compte d'un
rendement brut suffisant de 'nvestissement immobilier n'est
pas discutable. Mais le fait méme que la majorité a aban-
donné ce critére montre en tout cas que la proposition de la
majorité de la commission, fit-slle un peu différente du pro-
jet du Conseil fédéral, n'est pas une proposition sans con-
cession dictée par le lobby des bailleurs, ce que veut faire
croire |a minorité de la commission, D'ailleurs, Monsieur le
Consellier fédéral, pour ma part, je me rallierai, & l'arti-
cle 269 du Code des obligations, & I'idée que des [oyers sont
abusifs lorsqu'ils dépassent de 15 pour cent et non pas de
20 pour cent les loyers usuels dans la localité ou le quartier.
Donc, sur ce point, je pense que votre réaction est compre-
hansible et que les libéraux n'iront donc pas dans le sens de
la minorité IV,

En ce qui concerne les propositions de minorité | et li, & lar-
ticle 269d, au sujet de I'adaptation des loyers, qu'elles soient
fondées sur I'évelution des prix & la consommation ou qu'el-
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les visent un alignement sur les loyers comparatifs, selon di-
vers critéres définis, il y a toute une série de conditions qui
sont bien des éléments de lutte contre les abus. Les tribu-
naux compétents auront bien 14 des repéres pour apprécier
et pour en juger. On ne peut donc pas laisser dire que la pro-
position de la majorité de la commission est une provocation
ou une déclaration de guerre aux locataires, sauf encore
une fois & voulolr un corset de fer paralysant les mouve-
ments du marchs, c'est-a-dire finalement l'offre de loge-
ments,

Au fond, la minorité de la commission aimerait faire croire
que linitiative aurait pu étre retirée si le contre-projet avait
été davantage dans son sens. En risquant un jeu de mots,
on a envie de dire: «8i le conire-projet avait été tout contre
elle ....» Evidemment que cela n'était pas possible. Ii aurait
fallu céder énormément pour que l'initiative populaire soit re-
tirde, et encore je n'y crois guére. Encore une fois, la ligne
générale d'une révision du Code des obligations doit &tre
celle d’un équilibre entre la protection particuliers en ce do-
maine qui touche naturellement les personnes et un respect
suffisant d'une logique économique qui reconnaisse le rile
crucial de I'lnvestissement et de la propriété; faute du res-
pect de cette logique, on va vers une impasse dans le mar-
ché du logement. On verra comment apprécier cela au sortir
des débats.

Pour I'heure, le groupe libéral estime que la ligne générale
proposée par la majorité de la commission mérite d'étre sui-
vie. Il proposera donc évidemment de recommander au peu-
pls et aux cantons de rejeter ['initiative populaire et il entrera
on matiére sur le projet de révision du Code des obligations.

Aeschbacher Ruedi (E, ZH): Das heute geltende schweize-
rische Mietrecht ist im Grrossen und Ganzen ein weitgehend
gelungener und auch einigermassen fairer Kompromiss —
ein Kompromiss zwischen Vermieter- und Mieterinteressen,
Die Eingriffe in den Markt und in die Vertragsfreiheit sind
zwar splrbar, im internationalen Vergleich beispielsweise
aber trotz allem noch relativ bescheiden. Dig Massnahmen,
die wir haben, sind nicht allzu blrokratisch. Uber alles gese-
hen zeigt sich auch, dass einerseits das geltende Mietrecht
die Investitionen im Wohnungsbau nicht Uberméssig behin-
dert, und dass andererseits die Mieten mehrheitlich als an-
gemessen und verniinftig betrachtet werden diirfen.

Das heisst nun aber nicht, dass alles zum Besten bestelit
wiére und kein Hevisionsbedart bestiinde. Ich erspare mir
und lhnen die Aufzdhlung ail dieser Revisionsgrinde. Aus
unserer Sicht aber sind es insbesondere drei Punkte, auf die
man noch eingehen miisste:

1. Man misste die komplizierten, fiir Nichtjuristen fast nicht
zu durchschauenden Regelungen straffen, versinfachen und
wenn immer mdglich Gbersichtlicher gestaiten.

2. Es hat sich auch in der Praxis gezeigt, dass ein wirksamer
Preisschutz nur mit einem einigermassen verninftigen Kin-
digungsschutz mdglich ist. Noch zu stark und zu verbreitet
ist die Hemmung auf Mieterseite, den bestehenden Rechts-
schutz in Anspruch zu nehmen, aus Angst vor den Verfah-
ren, vor den Kosten, vor der Konfrontation mit den Vermie-
tern und letztlich auch noch aus Angst — trotz gewissen
Schutzrmassnahmen — vor Kandigung.

3. Die heute schon mehrfach angesprochene Koppeiung der
Mietzinsen an den Hypothekarzins befriedigt eben nicht.
Diese Koppelung beeinflusst in unerwiinschter Weise den
Geldmarkt und hat in der Praxis offensichtiich dazu gefihrt,
dass Hypothekarzinserhthungen relativ rasch in hohere
Mietzinse umgesetzt wurden; Senkungen des Hypothekar-
zinses haben jedoch nicht mit der gleichen Kompetenz und
Konsequenz zu Mietzinsreduktionen Anlass gegeben.

Dies, das darf man sicher sagen, ergab ungerechtfertigte
Vorteile auf der Vermieterseite, Ob diese Vorteile «nur» ei-
nige wenige Milliarden Franken ausmachen, wie doch ab
und zu — so unter der Hand — von Vermieterseite zugestan-
den worden ist, oder ob diese Vorteile gemass der Bass-Stu-
die in der Grossenordnung von 18,8 Milliarden Franken
anzusiedeln sind, splelt an und flr sich heute und hier keine
Rolle. Entscheidend ist hingegen die Feststellung, dass hier
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etwas nicht wunschgemass funktioniert hat und dass Ver-
besserungen notwendig sind. Es ist daher fir die evangell-
sche und unabhéngige Fraktion unbestritten, dass auf die
zur Diskussion gestellten Verbesserungsvorschidge einzu-
treten ist.

Es fiegen heute zwei verschiedene Varianten vor:

Zuerst zur |nitiative «Ja zu fairen Mieten=: Die Volksinitiative
bleibt grundsétzlich beim bisherigen System der Abhéngig-
keit der Mieten vomn Hypothekarzins. Auch wenn dabei ver-
sucht wird, mit einer Glattung allzu grosse und schnelle
Schwankungen auszugleichen, so bleibt doch die sowohl fir
den Geldmarkt als auch fir die Vermieter- und Mieterseite
prohblematische Verknlipfung mit dem Hypothekarzins beste-
hen. Dazu kommt, dass die Initiative Elemente aufweist, die
gegeniiber heute zu weiteren teils unnétigen Einschrankun-
gen filhren wirden, Die Initiative wird daher in unserer Frak-
tion fir die Losung der anstehenden Probleme nicht als
zweckmassig beurteilt,

Die andere Variante, die der Bundesrat als Gegenvorschlag
vorlegt, hat einen grundséatzlicheren Ansatz gewahit, indem
der Mietzins vom Hypothekarzins abgekoppelt wird und sich
stattdessen — mindestens teilweise — an den Index der Kon-
sumentenpreise anlehnen soll. Mit einem System der Ver-
gleichsmieten soll der Schutz vor missbrauchlichen Mietzin-
sen bewerkstelligt werden.

Wir begriissen diesen Systemwechsel grundsatzlich., Im
Grossen und Ganzen — abgesehen von einer wichtigen Aus-
nahme, auf die ich noch zurlickkomme ~ hat uns auch die
weitere Ausgestaltung des Systemwechsels, wie hn der
Bundesrat entwirft, an und fir sich befriedigt.

Wir mlssen nun aber heute mit Enttduschung feststellen,
dass in der Kommission der einigermassen ausgewogene
Entwurf des Bundesrates stark zugunsten der Vermieter-
seite und zulasten der Mieter verandert worden ist. Frau
Thanel hat die entsprechenden nachtsiligen Veranderungen
deutlich aufgezahlt; ich erspare mir die Wiederholung.

Eine solche Veranderung der Balance der Interessen war ja
aber wohi nicht der Zweck der Ubung — einer Ubung, die ein-
mal mit dem Ziel gestartet worden war, ein relativ gut einge-
spieltes Gleichgewicht der Interessen zu wahren, aber
unbefriedigende Mechanismen zu sliminieren sowie einige
wenige Licksn im Mieterschutz noch zu schilessen. Falls in
der Detallberatung nicht noch massgebliche Verénderungen
bzw. Verbesserungen an den Antragen der Kommissions-
mehrheit vorgenommen werden kOnnen, mimsste unsere
Fraktion die Revision als unausgewogen ablehnen.

Um doch noch mit einem anderen, positiven Aspekt der
Kommissionsarbeit zu schliessen: Dis Kommission hat an
der Fassung des Bundesrates immerhin eine wichtige Ver-
besserung vorgenommen, indem sie in Artikel 1 der
Schiussbestimmungen — es handeit sich Ubrigens nicht um
Ubsrgangsbestimmungen, wie es falschiicherweise auf der
deutschsprachigen Fahne heisst — dem Bundesrat die Mag-
lichkeit einrBumt, fir gemsinniitzige Wohnbautrager beson-
dere Regelungen zu erlassen, Gedacht ist vor allem an die
Kostenmiete.

Dazu noch ein paar Hinweise: Die wichtigsten Trager des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus sind die Baugenossen-
schaften und natGrlich die offentliche Hand. Die gemeinniit-
zigen Wohnbautrager wollen — im Gegensatz zu anderen
Akteuren auf dem Wohnungsmarkt — keine Gewinne erzie-
len. Die Mietzinse sollen nur so hoch sein, dass sie samtli-
che Kosten decken. Das entspricht aber genau dem Modsil
der reinen Kostenmiete, und es fihrt dazu, dass Genosssen-
schaften und andere gemeinntzige Bautrager in aller Regel
glnstigere Mieten haben als kommerzielle Vermieter, Des-
halb verfigen diese Bautrdger auch nicht iber dieselben
Reserven wie kommerzielle Vermieter.

Unter diesem Aspekt hat die Kommission sicher richtig ge-
handelt, wenn sie fir diese Besonderheit dem Bundesrat
eine Ermachtigung gibt, spezielle Bestimmungen zu erlas-
sen.

Ich erwarte auch, dass der Bundesrat von dieser Erméchti-
gung in gesigneter Weise Gebrauch macht. Diese Erwar-
tung dussere ich nicht nur als Sprecher unserer Fraktion,
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sondern — damit sind auch meine Interessenbindungen of-
fengelegt — in meiner Eigenschaft als Prasident des Schwei-
zerischen Verbandes flr Wohnungswesen, des Dachverban-
des, dem in der Schweiz rund 1000 Baugenossenschaiten
mit weit Gber 100 000 Wohnungen angehdren.

de Dardel Jean-Nils (S, GE): Quelques mots tout d'abord &
ceux qui ont dit que le taux de rélférence des intéréts hypo-
thécaires faisait que linitiative populaire «pour des loyers
loyaux» était dépassée. En réalité, ce taux de référence est
defini dans le systéme actuel par le Tribunal fédéral et il ast
tout & fait possible de changer le taux de référence et de le
déterminer par une statistique. Déterminer le taux moyen du
marché hypothécaire, ¢a ne pose absolument aucun pro-
bléme aux économistes. Dong, Il est faux de tirer de I'exis-
tence de nombreux produits diftérents en matiére de marché
hypothécaire, Fimpossibilité technique d'un taux de réfé-
rence. En réalité, si notre initiative populaire avait été appli-
quée entre 1989 et 1992, la hausse générale des loyers
naurait pas 6té de 33 pour cent, mais de 15 a 17 pour cent
seulement.

Dans la situation actuelle, ol les taux des intéréts hypothé-
caires radémarrent, notre inftiative garantit une véritable mo-
dération des hausses de loyer, et c'est ie seul projet qui
donne cetts garantie. Le droit actuel, comme [initiative,
laisse une part prépondérante au marché. l faut bien le
comprendre: le systéme légal de surveillance des loyers qui
existe en Suisse est un systéme trds léger, cela pour une
raison trés simple. Cette raison est qu'une toute petite mino-
rité de locataires recoursnt aux procédures de défense en
matiére de loyers. De ce fait, les loyers se forment trés lar-
gement selon le marché. Mais il y a un petit correctif qui
existe parce que la loi est a et qu'elle a un certain effet pré-
ventif.

En définitive, aprés avoir essayé d'engager le dialogue,
nous avons décidé de ne pius entrer en matiére sur le con-
tre-projet du Conseil fédéral, Pourquoi? Pour une raison es-
sentielle et également trés simple. Ce projet, si on le laisse
tet quel et si on ne 'améliore pas, équivaut en fait & une dé-
térioration de la situation des locataires par rapport au droit
actuel. Et pourquoi? Essentiellement & cause de la nouvelle
définition des loyers usuels du quartier. Cette nouvelle défi-
nition, qu'il faut metire en rapport avec le systéme découvert
par I'Office fédéral du logement, le systéme du professeur
Geiger appelé «systéme hédoniste», est en fait essentielle-
ment fondé sur les loyers des transactions des baux les plus
récents. Il s'agit donc d'un systéme fondé sur les loyers les
plus chers.

La conséquence en est que le projet du Conseil fédéral, tel
qu'l a été rédigé initialement, conduirait trés rapidement &
de trés fortes hausses de loyer immédiatement apres l'en-
trée en vigueur de la loi. Dans les années suivantes, on as-
sisterait & une spirale des hausses de loyer car les loyers
hédonistes alimenteraient a leur tour une augmentation gé-
nérale et progressive du niveau locatif en Suisse. A cela
s'ajoute que ie Conseil fédéral a prévu que non seulement le
loyer hédoniste était valable, malis qu'un loyer supérieur de
15 pour cent était aussi valable. Donc, ce systéme conduit
indlscutabiement & une explosion des loyers trés rapidement
aprés 'entrée en vigueur éventuelle d'une lol.

Quant au lobby immobilier, il peut aujourd’hui non seulement
avoir un plaisir certain, mais méme se livrer 4 une véritable
ivresse, puisque la majorité de la Commission des affaires
juridiques lui a fait cadeau d'extraordinaires avantages sup-
plémentaires. Ceux-ci, §'lls deviennent définitifs, permettent
aux bailleurs non seulement d’'obtenir les trés fortes hausses
de loyer jusqu’a 20 pour cent que le Conseil fédéral a préco-
nisées, mais, en plus, dans I'entre-temps, d'obtenir des
hausses de loyer complémentaires. Cela signifie, en défini-
tive, que le projet élaboré par la majorité de la commission
constitue une véritable aide aux promoteurs et n'a plus rien
a voir avec une véritable défense des locataires.

Aujourd’hui, nous sommes dans Ia situation ol les taux des
intéréts hypothécaires sont en train de remonter. Le droit ac-
tuel ne garantit pas aux locataires une modération des
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loyers parce qu'une situation du type de celie qui s'est pré-
sentée au début des années nonante pourrait ces prochai-
nes années se présenter a nouveau, et des augmentations
excessives de loyer pourraient alors étre notifiées.

Done, il faut modifier le droit actuel. Mais si on le modifie au
travers du projet du Conseil fédéral, ou, pire encore, au tra-
vers du projet qui a 6té élaboré par la majorité de la commis-
sion, on obtiendra des hausses de loyer encore bien plus
élevées et bien plus fréquentes que celles qui peuvent étre
notifiées par le droit actuel.

En définitive, Vinitiative populaire «pour des ioyers loyaux»
dans ces conditions est la seule — la seulel ~ solution raison-
nable qui doit absolument étre acceptée pour faire face aux
probiémes de ces prochaines années.

Miiller Erich (R, ZH): Wer will denn schon keine fairen Mie-
ten? Die Frage ist einfach: Was Ist fair? Das heutige Regime
der Kostenmiete ist es nicht. Es ist auch oft kontraproduktiv.
Ich war wéhrend etwa 15 Jahren Prasident einer der éltesten
gemeinnitzigen Wohnbaugeselischaften der Schweiz. Es
war unsere Politik, neu erstelite Wohnungen weit unter dem
quartieriiblichen Mietzing zu vermieten. Im Laufe von etwa
zehn Jahren haben wir die Mieten fiir diese Wohnungen an
die quartieriiblichen Mieten angepasst, um auf eine verninf-
tige Bruftorendite zu kommen, damit wir mit diesem Geld
wieder neue Wohnungen erstellen konnten, und wir haben
dber 1000 erstelit.

Leider muss ich thnen sagen, dass das ssit etwa 20 Jahren
nicht mehr geht, weil wir die die sehr tisf festgesetzten
Mieten aufgrund des Kostenregimes nicht mehr anpassen
kdnnen. Das verunmdglicht uns diese Tatigkeit, bei der wir
sinkommensschwachen und unterstiitzungswirdigen, insbe-
sondere grossen Familien helfen konnten,

Was machen wir jetzt? Jetzt legen wir die Mieten auch etwas
tiefor als quartierGblich fest und behaiten sie dann so bei.
Das ist bedaueriich. Das Gesetz ist leider kontraproduktiv.
Es darf wirklich nicht noch verschérft werden. Die Volksinitia-
tive «Ja zu fairen Mieten» wirde dies tun. Darum bitte ich
Sie: Lehnen Sie sie abl

Die vom Bundesrat und von der Mehrheit der Kommission
fir Rechisfragen vorgelegte Revision des Mietrechtes bringt
die dringend notwendige Entkoppelung vom Hypothekarzins
und verlasst das extreme Regime der Kostenmiete. Es ist ihr
zuzustimmen.

Ich bitte Sie aber auch, den extremen Minderheitsantrégen
der Linken wie auch der Rechten nicht zu folgen. Diese ver-
hindern sine echt faire, ausgewogene Misterregelung. Bitte
unterstiitzen Sie die Antrage der Mehrheit hrer Kornmission!

Estermann Heinrich (C, LU): In der Debatte um die Teilrevi-
sion des Mietrechtes fallt mir auf, dass Feindbilder gemait
werden, wobel die Mieter und Vermieter als Feinde daste-
hen. Ich selber habe Erfahrungen gesammelt, dass wir faire
Vermietungen jeweils sehr gut machen konnten und — wie
mein Vorredner gesagt hat — oft unter den Kosten vermieten
mussten.

Weit unter den Kosten musste man Mieten ansetzen, und
man konnte sie dann nicht mehr anheben und anpassen, so
dass eine Rendite (berhaupt unmdglich geworden ware. Im
Prinzip ist es failsch, wenn wir Statistiken bsiziehen, die
durch solche Mechanismen verfalscht werden. in den Stafi-
stiken werden auch Mieten erfasst, welche die Kosten bei
weltem nicht decken; die Situation wird so nicht transparent
dargestelit.

Vielen Vermietern verleidet es, Wohneigentum bereitzustel-
len, zu vermieten und die schwierige Aufgabe der Vermie-
tungen auf sich zu nehmen. Es besteht grosse Gefahr, dass
der frele Wohnungsmarkt vernachlassigt wird und dass ein
Notstand entsteht.

In diesem Sinne beantrage ich thnen dringend, die Initiative
zur Ablehnung zu empfehlen und sowoh! die slinksextre-
men» als auch die «rechtsextremen» Antrage abzulehnen,
damit wir trotz allem zu fairen Mieten finden.
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Strahm Rudolf (S, BE): Es ist gebeten worden, in dieser
Frage die Interessenbindung offen zu legen. Ich spreche
hier als Prasident des Schweizerischen Mieterinnen- und
Mieterverbandes der Deutschschweiz.

lch michte zuerst eine Frage stellen, vor allem an die Kom-
mission fir Rechisfragen, aber auch an die ganze hier ver-
sammelte «Gemeinde», die mehrheitiich aus Hauseigen-
timern besteht: st lhnen die sozialpolitische und die
verteilungspolitische Dimension der Miete Uberhaupt be-
wusst? 24 Prozent der Haushaltausgaben eines durch-
schnittlichen Schweizer Haushalts sind flr das Wohnen ge-
bunden. Bei unteren Einkommen sind es 30 bis 40 Prozent,
Rund 40 Milliarden Franken Mietkosten der privaten Haus-
haite stehen hier auf dem Spiel, mehr als doppelt so viel wie
Krankenversicherungspréamien. Sie wissen, dass ein Viertel
des Landesindexes der Konsumentenpreise aus Wohnkos-
ten besteht. Man muss sich schon fragen: War sich die Kom-
mission flr Rechtsfragen dieses Rates bei ihren Entschei-
den der reellen volkswirtschaftlichen Folgen ihres Tuns
Gberhaupt bewusst?

Zur OR-Revision: Wir vom Mieterinnen- und Mieterverband
haben zuerst einen Gegenvorschiag begriisst. Wir haben
bei der Ausarbeitung des Modells konstruktiv mitgearbeitet,
wir haben besonders begrisst, dass der Bundesrat die Bin-
dung der Mieten an die variablen und stark schwankenden
Hypothekarzinsen aufheben will. Wir hatten es sogar ge-
schiuckt — ohne Begeisterung —, dass als Kompensation far
die Eigentimer eine begrenzte Teuerungsanpassung der
Mieten gesetzlich zugelassen wird.

Was jetzt aber von der Kommissionsmehrheit kemmt, ist ein
Kahischlag gegen den Mieterschutz; es ist ein Spekulanten-
gesetz daraus geworden, das volkswirtschaftliche Schéden
verursacht. Die Mehrheit will eine volle, hunderiprozentige
Uberwalzung der Teusrung gesstzlich verankern! Wer hat
das heute noch? Kein Angesteliter, kein Landwirt und kein
Beamter kann das noch beanspruchen. Die Mehrheit will die
Schutzklausel bei hoher Teusrung iber 5 Prozent Uberhaupt
weglassen. Die Mehrheit will es den Vermietern im «Speku-
lantenartikel», némiich Artikel 269d OR - das ist der Schick-
salsartikel — erlauben, die Mieten zusétzlich zur vollen
Teuerungslberwalzung alle vier Jahre an die statistische
Vergleichsmiste anzupassen, und zwar 20 Prozent nach
oben, und erst noch 15 Prozent Gber den statistischen Mit-
telwert hinaus! Wenn Sie dle Gausssche Verteilungskurve
zugrunde legen, heisst dies, dass bei {iber 80 Prozent der
heutigen Mietverhalitnisse innert vier Jahren todsicher Miet-
zinserhdhungen eintreten werden — und zwar ErhShungen
um bis zu 20 Prozent, dies alle vier Jahre, und das ohne Ge-
genieistung flir den Mister. Das ist der Freipass flr eine
ewige ErhGhungsdynamik, der Freipass {ir die Spekulanten.
Wir wiirden bei einer Abstimmung ber dieses Gesetz Im In-
ternet ein Internet-Portal einrichten — man wird jetzt ja rech-
nen kénnen, wie viel das ausmacht —, und jeder Mister und
jede Mieterin wird im Internet nachschauen kdnnen, um wie
viel in den nachsten vier Jahren die Miete erhdht werden
kann, So geht es nicht. War das der Kommission Oberhaupt
bewusst? So geht es nicht, das ist ein Schlag gegen den
Mietfrieden. ich hoffe sehr, dass irgendwann in diesem par-
lamentarischen Verfahren eine Korrektur vorgenommen
wird.

Jetzt ein Wort zu unserer Volksinitiative «Ja zu fairen Mie-
ten»: Nach dem katastrophalen Beschluss der Kommis-
sionsmehrheit bekommt sie umso mehr Gewicht und
Glaubwiirdigkeit. Man hat uns bei der Lancierung unserer
Initlative eher vorgeworfen, wir bréchten eine zu brave Initia-
tive. Wir wollen mit unserer Initiative faire Mieten, nicht die
Mieterrevolution; wir wollen die von niemandem bestrittenen
Lécher im bestehenden Mietrecht schliessen.

Das heutige Mietrecht ist in einem Punkt eine Fehlkonstruk-
tion. Das Mietrecht als Ganzes ist nicht schlecht, aber es
enthalt eine Fehlkonstruktion, namiich: Bei steigenden Hy-
pothekarzinsen gehen die Mieten sofort nach oben, bei sin-
kenden Hypothekarzinsen bleiben die Mieten oben und
gehen nicht zurlick. Das kostete ~ laut einer unabhngigen

Amtiiches Builletin der Bundesversammiung

Studie — zum Beispiel 1999 die Mieterschaft 5 Milliarden
Franken mehr Miete ohne Gegenleistung. Diesen Fehime-
chanismus will unsere Initiative «Ja zu fairen Mieten» korri-
gieren — nicht mehr und nicht weniger!

lch mdchte hier Herrn Hegetschweiler und der Vermieter-
schaft Folgendes sagen: Wir akzeptieren eine faire, kosten-
deckende Bruttorendite. Wir wissen um die Bedeutung des
privaten Wohnungsbaus und der Renovationstétigksit, und
die wollen wir nicht killen. Aber wir wollen nicht, dass Miet-
wohnungen in Zukunit flichendeckend — wie sich das jetzt
abzeichnet — zu Spekulationsobjekten von Finanzgesell-
schaften, von «Visionen» und von immobilienspekulations-
fonds werden. Das ist das Ziel unserer Initiative,
Zusammengefasst: Wir beantragen jetzt im Gegensatz zu
friher Nichteintreten zur OR-Revision, als Zeichen dafiir,
dass sie kein valabler Gegenvorschlag zu unserer Initiative
ist. Wir werden unsere Initiative natiirlich umso stérker und
glaubwrdig vertreten kénnen,

Die Bsratung dieses Geschéftes wird untsrbrochen
Le débat sur cet objet st interrompu

Schiuss der Sitzung um 19.10 Uhr
La séance est ievée a 19 h 10
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Fortsetzung — Suite

Botschaft des Bundesrates 15.00.99 (BBl 1998 9823)

Message du Consell fédéral 15.08.09 (FF 1898 8127)
Nationalrat/Consell national 04.12.00 (Erstrat ~ Premier Conseil)
Nationalrat/Consell national 05,12.00 (Fortsetzung — Suite)
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Schwaab Jean Jacques (S, VD). Pour que les choses
soient claires, je suls vice-président de I'Association vau-
doise des locataires, et je cherche vainement, dans cette
salie &4 moitié vide sur la droite, oll sont passés les défen-
seurs des locataires. Rappelez-vous, en 1872, vous avez
adopté des mesures urgentes pour la protection des locatai-
res contre les abus. En 1990, vous avez accepté de moditier
le Code des obligations pour reprendre ces mémes mesu-
res. A I'époque bien slr, ces majorités ne se sont pas faites
sans I'apport d’un certain nombre de voix radicales et démo-
crates-chrétiennes. Mais oli sont-elles aujourd'hui? Ol est-il
ce Monsieur Locataires, cet ancien conseiller d’Etat et aux
Etats, Edouard Debétaz? Il est manifestement sans succes-
seur, surtout lorsque j'entends le rapporteur radical nous
expliquer que tout va pour le mieux dans le meilleur des
marchés possible.

Cest bien la loi du marché que I'on veut introduire aujour-
d’hui. Et pourtant, on I'a déja dit & plusieurs reprises, le loge-
ment n'est pas un bien économigue comme un autre. I
n'obéit pas aux mémes régles économiques, ce n'est peut-
étre méme pas un marché du tout, et ceci pour deux raisons.
Vous le savez, on ne déménage pas comme on change de
boulanger ou de garagiste. Et puis, vous savez aussi qu'il
n'est pas possibie pour ia piupart des locataires de déména-
ger & bref délai, parce gu'ils ont des enfants & I'écoie, parce
qu'ils ont un travail & proximité. Pour tous ces motifs, méme
si leur loyer augmente et devient presque insupportable pour
leur budget, ils doivent rester.

Alors, certains viennent nous dire que si les lois du marché
s'appliquaient, chacun paierait le juste prix pour son loge-
ment, C'est absolument faux, et ceci pour deux raisons, Si
vous comparez ['évolution, et la-dessus aussi on s’est déja
exprimé, de I'indice des loyers avec 'indice des prix a la con-
sommation, on voit immédiatement que le premier évolue
beaucoup plus vite & la hausse. Et puis la deuxiéme raison,
c'est la rentabilité. Parce gue méme si I'on nous peint le dia-
ble sur la muraille en disant qu'il ne se construira pius d'im-
meubles, eh bien, i en reste suffisamment pour générer des
profits importants & tous les investisseurs immobiliers.

Au nom de quoi justifier des rentabilités beaucoup plus im-
portantes dans I'immgbilier par rapport aux placements de

)

péres de famille, qui, eux, sont en plus touchés par les effets
négatifs de l'inflation? Je crois dans ces conditions que la
volonté du Conseil fédéral de considérer qu'un loyer n'est
pas abusit parce qu'il n'excéde pas de 15 pour cent la
moyenne statistique est, excusez-moi Monsieur le Conseiller
tédsral, une absurdité,

La seule conséquence de ce systéme, c'est, garantie
d'avance, une hausse trés importante de tous les loyers, en
particulier dans les immeubles anciens qui sont précisément
les immeubles qui rapportent le plus d'argent & leurs pro-
prétaires.

Mais il y a beaucoup plus. Si 'on se fonde sur des comparai-
sons, on aura, avec la hausse subséquente des loyers, une
modification des parametres pour les prochaines statisti-
ques. Si I'on ajoute encore l'indice des prix & la consomma-
tion qui pourra étre reporté chaque année sur les loyers,
Peffet boule de neige sera catastrophique. On a parlé de
8 milliards, 11 milliards, 18 milliards de francs de trop payés
par les locataires, en particulier si les régles actuelles
avaient été appliquées.

Pourquoi ces 8 milliards de francs? Pourquoi ces 18 milliards
de francs? Simplement parce que la plupart des hausses de
loyer n'ont pas été contestées, alors qu'elles auraient pu
I'étre. Et si aujourd’hui vous adoptez le projet du Conseil fé-
déral, J'al la conviction que ce chiffre pourrait étre encore
beaucoup plus élevé, ceci sans aucune autre justification
que le fait que 70 pour cent des Suisses, 4,5 millions de per-
sonnes, n‘ont pas d'autre solution que de louer un apparte-
ment ou un local commercial.

Contrairement & ce qu'a dit M. Manistan en tant que porte-
parole du groupe démocrate-chrétien, ce contre-projet est
un véritabie casus belli entre locataires et propriétaires. Je
vous invite donc & accepter ['initiative populaire de 'Asloca
et & rejeter le contre-projet du Conseil fédéral.

Widmer Hans (S, LU): Im Zusammenhang mit dieser De-
batte Uber Mieterfragen mochte ich zunachst eine grund-
satzliche Frage fast philosophischer Natur stellen: Was
heisst denn Wohnen? Wohnen ist als ein Grundbedirfnis zu
deklarieren, das vor allem mit dem Sicherheits- und Stabill-
tatsbedirfnis des Menschen zu tun hat. Darum sind Woh-
nungen — die ja wesentlich mit Wohnen zu tun haben - nicht
einfach Konsumgiter wie etwa Fernsehapparate und der-
gleichen. Auch wenn wir von der SP-Fraktion sehr wohl
zwischen Wohneigentimerschaft und Mieterschaft unter-
scheiden kénnen, missen wir aus dieser sozusagen anthro-
pologischen Sicht feststellen, dass fir beide — fir die Eigen-
tizmer und tir die Mieter — das Wohnen etwas mit Gutern zu
tun hat, die man nicht einfach hin- und herschieben kann.
Wir haben es alle — auch die Mieter — mit Immobillen 2u tun.
Wenn nun im Zusammenhang mit den Preisen des an sich
immobilen Gutes Wohnung eine allzu grosse Instabilitat auf-
kommt, bedeutet das fiir die Mieterschaft nicht nur eine fi-
nanzielle Mehrbelastung, welche Menschen mit kleineren
Einkommen dazu zwingen wird, auf die Sozialamter zu ge-
hen, es bedeutet auch eine psychologische Belastung fir
alle, auch flir vermbgende Mieter. Wer wechselt schon gerne
seine ihm lieb gewordene Wohnung und sein Quartier ein-
fach deswegen, weil er schiussendlich aus bloss finanzislien
Grinden dazu gezwungen wird?

Die ganze Mieterfrage — darauf mochte ich hinweisen — ist
mehr als eine rein monetére Angelegenheit. Sle hat etwas
mit dem tiefen Bed(rinis des Menschen nach Geborgenheit,
nach Verwurzelung, zu tun. Deswegen wiare es ein fataler
Fehler, wenn die Politik nur auf die Lobby der Hauseigentd-
mer héren wirde, auf eine Lobby, die aufgrund ihrer rein
dkonomischen Interessen kaum in der Lage ist, das Ganze
im Auge zu behalten.

Da lobe ich mir schon ehar die staatsméannische Optik von
unserem Herrn Bundesrat Couchepin, der in der letzten
«Sonntags-Zeitung» mit klaren Worten darauf hingewiesen
hat, dass die anstehende Revision des Mistrechtes sehr klar
zum Vortell der Hauseigentimer auszufallen drohe. Wir wol-
len verhindern, dass im Mietwesen eine wirtschaitliche und

Bulletn officiel de 'Assembiée fédérale



AL

5. Dezember 2000

1377

Nationalrat 99.076

soziale Zeitbombe zu ticken beginnt. Deswegen kampfen wir
flr mehr Mieterschutz und wehren uns dagegen, dass Struk-
turen geschaffen werden, die darauf hinauslaufen, dass die
Rendite der immobilienbesitzer plotzlich wieder, wie das vor
vielen Jahren auch der Fall war, immer mehr steigt.
Deswegen bitten wir Sie, die Antrage der Minderheit der
Kommission fir Rechtsfragen — und jene, die das nicht kdn-
nen, mindestens den Entwurf des Bundesrates — zu unter-
stitzen, weil nur dann garantiert ist, dass mit dem Bereich
Wohnen keine letztlich unmenschiiche, weil einem Grundbe-
durfnis entgegeniaufende Spekulation betrieben wird. Den-
ken wir daran: Der ganze Immobilienbereich ist alles andere
als eine virtuelle Angelegenheit. Er hat einen Bezug zum Si-
cherheits- und Stabilitdtsbedlrfnis aller Menschen.

Mit diesem Beddrinis darf nicht spekuliert, darf nicht gespielt
werden ~ es sei denn, man wolle bewusst sozialpolitisches
Unbehagen oder gar sozialpolitische Unruhe provozieren.
Das kann ja nicht im Interesse jensr sein, die sonst nicht
mide werden, fiir die wirtschaftliche Standortgunst unseres
Landes zu werben.

Messmer Werner (R, TG): Wenn wir heute (ber Mieter-
schutz reden, missen wir uns wieder einmal in Erinnerung
rufen, dass es nicht darum gehen kann, dem Mietwesen ein
generelles Korsett zu verpassen, das dem einzelnen Ver-
mieter kaum mehr Handlungsspielraum offen lasst, ihn mit
unnodtigem Formularzwang abschreckt und ihn schliesslich
sogar dazu bringt, seine Finanzen nicht mehr in den Woh-
nungsbau, sondern an den Borsen zu investieren.

Nein, es geht um ein Instrument zur Regelung weniger Miss-
brauchssituationen. Darum sind wir gut beraten, uns auf
Notwendiges zu beschrénken und uns auf ideoclogisch ge-
farbte Winsche nicht einzulassen. Der beste Mieterschutz
und damit der beste Garant fir faire Mieten ist und bleibt im-
mer noch ein genligend grosses Angebot an Wohnungen,
was in den letzten Jahren in vielen Kantonen bewiesen
wurde. Dazu darf es aber nicht nur beim Lippenbekenntnis
zur Forderung des Wohnungsbaus bleiben, nein, es braucht
auch ein Bekenntnis zu fairen Konditionen fiir die Vermieter.
Es muss sich lohnen, in den Wohnungsbau zu investieren,
und zwar sowohl fir institutionelle wie auch filr private An-
leger.

Die Volksinitiative «Ja zu fairen Misten» kommt diesem Ziel
nicht néher, im Gegenteil: Sie fordert die Unlust, dampft die
Bereitschaft zu Investitionen in den Wohnungsmarkt. Dabei
denke ich an die generelle Formularpflicht, an den Ausbau
des Kindigungsschutzes, ich denke an die unmégliche Si-
tuation, dass Vermieter gezwungen werden kénnen, ihre
Wohnungen unter dem kostendeckenden Niveau zu vermie-
ten. Die heutige Regelung, die Koppelung der Zinsanpas-
sung an den Hypothekarzins, ist zugegebenermassen nicht
befriedigend. Aber auch auf diessm Gebiset bringt uns die
Initiative nicht weiter, im Gegenteil: Der geglattete Hypothe-
karzins ist noch uniibersichtlicher und fihrt infolge verzoger-
ter Umsetzung zu widersprichlichen Anpassungsmechanis-
men.

Darum lehne ich die Initiative ab und unterstitze bei der
Ausarbeitung eines neuen Mieterschutzgesetzes alle Bem(-
hungen, welche dazu beitragen, dass sich Investitionen in
den Wohnungsbau lohnen und somit ein gesunder, fairer
Markt tir alle Beteiligten ermdglicht wird.

Janiak Claude (S, BL): Wohnen gehdrt ebenso wie arbeiten
und gesund leben zu den Grundbedirfnissen der Men-
schen, Die mit diesen Bedrfnissen zusammenhangenden
Erlasse gehdren im weitesten Sinn zur Sozialgesetzgebung
und unterliegen nicht den freien Kraften der Markte. Das galt
bis heute flr das Mietrecht und insbesondere flr den Mieter-
schutz. Der Bundesrat héit in seiner Botschaft denn auch
richtigerweise fest, dieser stelle heute «ein weitherum ak-
zeptiertes Element der Sozialgesetzgebung dar», und zwar
weil die mistende Person grundsaétzlich in einer schlechteren
Verhandiungsposition ist und deshalb Schutz vor unange-
messenen Forderungen der Vermieterschaft geniessen
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sollte. Das gilt fOr gut zwei Drittel unserer Bevélkerung, die
Mieter sind. [ch nehme an, dass diese Relation bei den hier
im Saal Anwesenden anders aussieht, dass, mit anderen
Worten, der Anteil Eigentmer ~ Gbrigens von links bis
rachts — weit hdher ist als in der Bevilkerung insgesamt. Ge-
rade deshalb soliten wir uns davor hiiten, das Gemeinwoh!
ausser Acht zu lassen und Eigeninteressen in den Vorder-
grund zu stellen. Das letzte Abstimmungswochenendg solite
uns lehren, wo immer maglich auf den Ausgieich von Inter-
essen hinzuwirken und keine Graben zu schaffen,

Wer einen Mietvertrag abschiiesst, rechnet damit, dass der
Mietzins sich entsprechend der Teuerung und der aligemei-
nen Zlinslage entwickelt, im Vergleich zu anderen Mietver-
hélnissen aber in etwa gleich bleibt. Eine glnstige Wohnung
bleibt eine glnstige Wohnung, eine luxuridse bleibt teuer.
Das heutige Mietrecht schiitzt diese Erwartung. Dank der
Rechtsprechung des Bundesgerichtes setzten sich der
Grundgedanke und der Grundsatz durch, dass der Mletzins
nur erhdht werden darf, wenn sich die s0 genannten Kosten-
faktoren ver2ndern. Die Volksinttiative «Ja zu fairen Mietens
will diesen Grundsatz, wonach die Basis eines Mietverhalt-
nisses nicht einseitig abgeéndert werden kann, erhalten und
verstarken.

Bereits der Gegenvorschlag des Bundesrates ritzt an die-
sem im aligemeinen Verstandnis verankerten Grundsatz.
Die Mehrheit der Kommission fir Rechtsfragen gibt ihn ohne
Not ganz auf, indem sie, auch wenn die Teuerung voll aus-
geglichen wird, nach vier Jahren eine weitere Mietzinserhé-
hung ermdéglicht, welche mit der zwischenzeitlichen Kosten-
und Marktentwicklung nichts zu tun hat.

Die glnstige Wohnung, in die man eingezogen ist, wird
plbtzlich zur teuren. Damit habe ich nicht nur aus volkswirt-
schaftlichen, sondern auch aus rechtlichen Griinden Mihe.
Eine einseitige Andsrung siner vertraglichen Abmachung wi-
derspricht prinzipiell unserem System, und zwar vor allem,
wenn zwei Parteisn mit ungleichen Spiessen miteinander
vertraglich verbunden sind. Denn die Mieterschalft — denken
Sie an Familien mit Kindern — ist meistens nicht frei zu ent-
scheiden, ob sie eine derartige Erhdhung akzeptieren oder
kiindigen will. Die Kindigung einer Wohnung bedeutet ném-
lich nicht nur den Auszug, sondern ist mit Kosten und vor al-
lern der Veranderung des Lebensmittelpunktes verbunden.,
Die Initiative verlangt kein grundsatzlich neues Mietrecht,
sondern Verbesserungen dort, wo sie sich aufdréngen. Was
die Mehrheit der Kommission hingegen vorschlagt, ist ein
neues Verstandnis des Mistverhaltnisses, und zwar sinseitig
zulasten der Mieter und unter Aufgabe der Einbindung in die
Sozialgesetzgsbung. Damit wird der soziale Frieden aufs
Spiel gesetzt.

Wahrend die Mieter bei glnstiger Marktlage beim Abschluss
eines Vertrages noch nicht zwangslaufig in der schwacheren
Paosition sind, trifft dies ohne Zweifel bei Mistzinserhdhungen
wahrend eines laufenden Mietverhalinisses zu. Da ist bel
der Kostenmiete der erforderliche Rechtsschutz noch ge-
wahrleistet. Mit den Antrdgen der Mehrheit der Kommission
geht er verloren,

Wir haben — Sie kbnnen es in der Botschaft auf Seite 9827
nachlesen — zu Beginn der Siebzigerjahre eine vollig freie
Mietpreisbildung gekannt. Die Folge war eine Mietzinsexplo-
sion mit der Folge, dass mit Notrecht reagiert werden
musste. Wenn Sie den Antragen der Mehrheit der Kommis-
sion foigen, ist Ahnliches zu erwarten, weil diese Antrage
kaum den Preis dampfende Elemente enthalten. Bereits die
Moglichkelt, den Mietzins 15 Prozent Uber der Orts- und
Quartierliblichkeit fastzulegen, bringt einen Schub mit sich,
und dle periodischen Anpassungen werden ihn verstarken.
Das fOhrt zu einer Nivellierung der Mietkosten nach oben
und dariber hinaus zu Erhdhungsautomatismen; dies erst
recht bei einer sich anbahnenden Hochkonjunktur. Die
néchste Mistrechtsrevision ware vorprogrammiert,

Sie haben die mahnenden Worte von Herm Bundesrat Cou-
chepin in den Wochenendzeitungen hoffentlich zur Kenntnis
genommen. Mahnende Worte verdient allerdings auch der
Bundesrat selber, denn er hat den Systemwechsel weg von
der Kostenmiete erst eingelautet.
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lch ersuche Sie, auf diese vorliegende Revision des Miet-
rechtes nicht einzutreten. Wenn Sie es tun, bilte ich Sie, den
Antragen der Minderheiten [ und Il zuzustimmen,

Keller Robert (V, ZH): Ich beantrage thnen, die Volksinitia-
tive «Ja zu fairen Misten» zur Ablehnung zu empfehlen. Die
Griinde gegen die Initiative sind: Die Kostenmiete wird weiter
zementiert, und alle noch vorhandenen Marktelemente wer-
den ausgemerzt. Auch wenn es Frau Thansei nicht so sieht,
bin ich davon Oberzeugt, dass es 8o ist. Heute spielt der
Markt, das ist gut so. Wohnungssuchende finden das ge-
winschte Objekt, und erst noch zu tragbaren Preisen. Kom-
fort und Grosse der Wohnungen wurden verbessert, die
Preise sind in der Regel gleich geblieben; dank dem Markt ist
der Preis teilweise gesunken. Ich glaube, auch die Bauwirt-
schaft hat Anteil am Erfolg. Wir wollen das auch in Zukunft,
darum ddrfen wir nicht noch mehr mit dirigistischen Mass-
nahmen in den Markt eingreifen, denn der Markt reagiert so-
fort. Ein Ausbau des Kindigungsschutzes wére konira-
produktiv. Eine Verschérfung kann nur verlangen, wer noch
nie eine Wohnung vermietet hatl Das geltende Recht hat sich
in diesern Sinne auch bewahrt. Wir wollen auch keine sozial-
politische Unruhe, Herr Widmer; das ist sicher so.

Ich beantrage lhnen, die Initiative zur Ablehnung zu empfeh-
len. Die Hauptgriinde gegen die Initiative sind: Die Initiative
ist einseitig und extrem; die Eigentimerrechte werden redu-
ziert; die Kostenmiete wird zementiert, und die Koppelung
von Hypothekarzins und Miete ist nicht geldst. Im Weiteren
treibt der Formalismus Bliiten. Wenn wir der Initiative zustim-
men — davon bin ich Oberzeugt —, schiessen wir ein Eigen-
goal und schaden den Investoren und den Mistern. Der
Markt darf nicht noch mehr erstickt werden.

lch beantrage Ihnen, die Initiative zur Ablehnung zu empfeh-
len und dem von der Kommissionsmehrheit bereinigten Ge-
genvorschlag des Bundesrates zuzustimmen,

Fassler Hildegard (S, SG): Dieses Geschft trifft, wie selten
ein Geschaft, fast unsere ganze Bevolkerung. Es frifft die
70 Prozent von Mieterinnen und Mietern, aber auch die Ver-
mieterinnen und Vermieter. Ich darf hier meine Interessen,
auch im Sinne eines Werbespots, offen legen: Ich bin Vor-
standsmitglied des Hausvereins Schweiz, dem Zusammen-
schluss der sozial denkenden und handelnden Wohn- und
GrundeigentGmer und -eigentimerinnen. In unserem Verein
ist eine grosse Zahl von Vermisterinnen und Vermiatern or-
ganisiert,

Der Hausverein Schweiz, und ich mit ihm, unterstiitzen die
Anliegen der Initianten. Wir sind verwundert — nein, empdrt —
{iber die unsozialen Verschlechterungen, die die Mehrheit
unserer Kommission am Gegenvorschlagsprojekt des Bun-
desrates vorgenommen hat. Statt die Mangel der Initiative
auszumerzen, hat die Mehrheit der Kommission die ver-
meintlich glinstige Gelegenheit genutzt, noch mehr flir die
Lobby des Hauseigentimerverbandes Schwsiz zu tun, wo-
durch dieses Gegenprojekt jedoch zu scheitern droht.

Aus der Sicht einer fairen, sozialen Vermieterin muss die
Mistrechtsrevision folgende Punkte erflilen:

1. Abkoppelung des Mietzinses vom Hypothekarzins: Der
bundesratiiche Vorschlag des neuen Mietzinsmodelles mit
der Indexierung zu 80 Prozent ist unterstitzungswirdig. Er
korrigiert den Mangel der Initlative, weiche noch am Hypo-
thekarzins hangen geblieben ist. Eine Anpassung der Inde-
xierung zu 100 Prozent ist jedoch ungerschtfertigt. Langst
nicht alle Wohnkosten unterliegen der Teuerung.

Verscharft wird die durch die Mehrheit der Kommission fir
Rechtsfragen geschaffene Situation nun noch durch die Ku-
mulation dieser Teuerungsanpassung mit der Anpassung an
die Orts- und QuartierGblichkeit. Dies wird zu einer eigentli-
chen Mietzinsexplosion flihren. Dass fir die Berechnung der
Vergleichsmieten die glnstigen Genossenschaftswohnun-
gen nicht berlicksichtigt werden sollen, ist flir mich und auch
flr den Hausverein Schweiz nicht akzeptabel. So werden
jene Vermieter und Vermieterinnen belohnt, weiche jetzt
schon bei jedem Misterwechsel die Spanne nach oben aus-
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reizen. Wer von einer Stichprobe jeweils die tiefsten Werte
eliminiert, wird zu einem héheren Durchschnittsniveau kom-
men. Dass dies weder im Sinne der Mieterinnen und Mieter
noch der sozial verantwortungsbewussten Vermieterinnen
und Vermieter ist, diirfte klar sein.

Ubrigens, die Zahienglaubigkelt, der auch der Landesindex
der Konsumentenpreise seine «immunitat» verdankt, hat in
den letzten Tagen einen argen Knacks erhaiten. Durch das
Weglassen gewisser Mietpreiskategorien wird dieser Knacks
nicht ausgebessert.

2. lch erwarte von dieser Reform einen modernen Kindi-
gungsschutz,

3. lch erwarte eine Eingrenzung der Gewinnmaximierung.
Es geht auch mit weniger, wie viele Mitglieder des Hausver-
eins Schwelz seit Jahren bewseisen.

Um diese drei Ziele zu erreichen, missen viele Minderhsits-
antrdge vonseiten der Vertreter der SP-Fraktion zu Mehr-
heitsentscheiden werden und viele Antrdge der Mehrheit der
Kommission fr Rechtsiragen umgestossen werden.
Welche das sind, werden Sie in der Detallberatung erfahren.
Der jetzigen Vorlage kann ich nicht zustimmen. Da ist mir die
Initiative, welche zugegebenermassen einen Mangel hat,
doch lieber.

Die Schweiz — ein Land von Mieterinnen und Mietern? Der
Nationalrat — ein Rat von Vermieterinnen und Vermietern?
Wir 200 hier in diesem Saal sind die Vertretung von 70 Pro-
zent Mietern und 30 Prozent Vermietern. Die Mehrhelt der
Kommission fiir Rechtsfragen hat diese Zahlen woh! ver-
wechselt; anders kann das Resultat nicht interpretiert wer-
den.

Dies missen wir heute in diesem Saal andern. Fiir die Be-
vélkerung sind die Mietkosten ein wesentlicher Budgetpos-
ten der Ausgaben. Ein sozial verantwortliches Parfament
treibt diese Kosten nicht zugunsten siner kieinen Gruppe in
die Héhe. Zudem gibt es gentligend Vermieterinnen und Ver-
mieter, welche mit massvollen Mieten eine geniigende Ren-
dite erwirtschaften. Fir entsprechende Mistvertrige stehe
ich gerne zur Vertiigung.

Robblanl Meinrado {C, Tl): Le fait qu'on soit entré aujour-
d'hui dans une phase de reprise économique ne transforme
pas les perdamts de la crise des anndes nonante en ga-
gnants. Je me référe en particuller & une large partie des
familles sur lesquelles, il faut admettre, la menace du ché-
mage p&se moins, mais pour lesquelles I'inversion de la con-
joncture est plutdt lisible dans les journaux que dans leur
budget. La remarquable hausse des charges qui s'est pro-
duite au cours des années nonante, parmi lesquelles il y a
évidemment aussl le loyer, continue & éroder leur revenu et
ne cesse d'étre source de malaise. C'est d'ailleurs le mes-
sage méme du Consell fédéral, qui admet et rappelie que
dans les années nonamnte, les loyers ont augmenté nette-
ment plus que les revenus.

On s'apergoit donc aisément qu'avec le theme en discussion
aujourd’hui, on est au coeur méme des mécanismes qui in-
fluencent et déterminent ie revenu disponible des familles.
Cela nous place par conséquent sur un terrain décisif de la
politique sociale, qui nous renvoie d'ailleurs aux buts sociaux
méme dont on parle dans la Constitution fédérale. Du fait
qu'on n'est toutefois pas seulement sur un terrain décisif
pour la politique sociale, mais aussi au milieu d’'un carrefour
crucial ol se croisent les intéréts différents, d’'un citd, des
bailleurs et, de Pautre, des locataires, toute solution dans ce
domaine n'échappe pas a 'exercice d’'une nécessaire conci-
liation entre ces deux pdles, ces deux partenaires.

C'est ce que le Conseil fédéral a essayé de faire, d’'une part,
sous I'impulsion des distorsions apparues suite au lien étroit
qui existe entre loyer et taux hypothécaire et, d'autre part,
sous 'impuision de linitiative populaire dont nous discutons.
Mais si on y regarde de plus pres, quel est finalement le ré-
sultat de cet exercice de conciliation? Force est malhsureu-
sement de constater, & ce stade des travaux, qu'il subsiste
un clivage net: d'un coté, ie but d’'une nécessaire améliora-
tion des normes régissant le contrat de travail contraste
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avec, de l'autre, les dispositions concrétes présentées par le
Conseil fédéral, mais surtout avec les propositions de la ma-
jorité de notre commission.

On pourrait méme parler de double échec, du fait qu'on a
échoué dans la recherche d'un compromis acceptable — il
suffit de regarder la densité de propositions de minorité et ls
décalage entre majorité et minorité pour s'en apercevoir — st
parce qu'on a échoué paraflélement dans la formulation
d'unse révision du Code des obligations qui puisse constituer
un contre-projet crédible et solide. Face a cette situation, et
sans un virage tangible de notre part, la recommandation de
rejeter linitiative populaire apparait comme une option
d'abord trompeuse, parce qu'slle cherche a dédouaner un
contre-projet qui ne l'est pas dans les faits. D'autre part,
¢'est une option hypocrite parce que, derriére un rideau de
protection des locataires, elle finit par codifier une péjoration
de I'équilibre méme sentre bailleurs et locataires.

Si le Conseil devait tout de méme accepter de recommander
au peuple st aux cantons de rejeter |'initiative, ce que je ne
souhaite pas, Je souhaite au moins qu'il veuille assumer
avec cohérence et responsabilité la tAche consistant a re-
nouer le fil d'un réel compromis, afin que la révision du Code
des obligations puisse récupérer, au moins en partie, sa na-
ture initiale de contre-projet & l'initiative.

Jutzet Erwin (S, FR): Ich wurde in letzter Zeit etwa von Mie-
tern gefragt, was denn diese Mietrechtsrevision bringe. Ich
muss dann zur Antwort geben, dass sie wahrscheinlich zu
einer Erhdhung der Mietzinse flhren wird. Die Reaktion Ist
Enttduschung oder gar EmpGrung. Man sagt dann, jetzt
habe man doch Unterschriften fiir die Initiative «Ja 2zu fairen
Mieten» und nicht {ir eine Initiative «Ja zu hdheren Misten»
gesammeit. Ich versuche dann, eine Antwort zu geben, und
sage: Die Initiative ist gut, auch wenn sie von verschiedenen
Seiten schlecht gemacht wird; sie ist ausgewogen, indem sie
die Kostenmiete, aber auch eine angemessene Hendite bei-
behalt. Sie sisht sinen Kindigungaschutz vor, wie wir ihn
von anderen Nachbarléndern kennen, und geht vor allem in
Richtung Abkoppelung vom Hypothekarzinsmechanismus
bsi der Zinserhdhung. Sie setzt damit diesem ewigen Auf
und Ab bei MietzinserhGhungen ein Ende, wobei die Mieten
vor allem steigen und seiten sinken.

Das Problem liegt im Gegenvorschlag. Der Bundesrat hat
ein Anlisgen der Initiative aufgenommen, namlich die Abkop-
pelung von den Hypothekarzinsen. Er hat dann abser die Ge-
legenheit zu einem Systemwechsel benutzt: weg vom
Prinzip der Kostenmiete, hin zur Vergleichsmiete. Ver-
gleichsmiete bedeutet einen Schritt in Richtung Markimiete,
sie verstarit die Markimiete. Pointlert formuliert: Es wird
eine staatlich abgesegnete Marktmiete.

Tatsachlich wird das bisherige Element der Marktmiete,
namlich die Orts- und Quartiertiblichkeit, massiv ausgebaut.
Der Bund bietet auch Hand, die Vergleichsmiete durch den
so genannten Mietspiegel zu ermittein. Die Vergieichsmiete
beruht auf dem so genannten Geiger-Modell. Die ganze
Schwaiz ist fotografiert, klassifiziert, qualifiziert und wird be-
notet. Dieses System ist an und fir sich eindrickiich. Wenn
man die Schweiz neu bauen konnte, wire dieses System,
glaube ich, denkbar und mdglich. Heute aber laufen die Ver-
gleichsmiete und das Abriicken von der Kostenmiste ge-
méss Gegenvorschlag im Ergebnis auf eine Mietzins-
erhéhung hinaus, insbesondere fir éitere Wohnungen.

Es ist ein Schritt in Richtung Marktmiete. Die Frage ist, ob
das wilnschenswert ist. Wir haben es von Vorrednern ge-
hért, namentlich von Kollege Widmer: Das Wohnen ist ein
Menschenrecht, es ist ein Grundrecht und kein Handeisgut.
Wohnen zu verniinfigen Preisen ist die beste Familienpolitik
und das beste Mittel gegen Verarmung.

Die vorgeschlagene Vergleichsmiste hat noch einen ande-
ren Nachtsil: Sie ist extrem kompliziert. Und komplizierte Sy-
steme sind fiir die Mieter schwierig und nachtsilig, weil diese
es schwer haben, ihre Rechte wahrzunshmen. im Ergebnis
wiirde dieser Systemwechsel zu einer vélligen Verunsiche-
rung flthren.

Amtiiches Bulietin der Bundesversammiung

Die Kommission fir Rechtsfragen hat verschiedene Exper-
ten und Interessenvertreter angehort, z, B. auch einen Ver-
treter des Hauseigentimerverbandes. Dieser sagte vor der
Kommission am 20. Januar 2000: «Die Abschaffung der Kos-
tenmiete ist aus meiner Sicht villig inakzeptabel.» Ich teile
diese Meinung an sich, aber mit einer anderen Begriindung.
Heute haben sich die Verireter der Haussigentlimer die Sa-
che anders Oberlegt. Sie sind jetzt fliir den Gegenvorschiag.
Was hat wohi ihren Gesinnungswande! bewirkt? Es ist idar:
Die Kommission fir Rechtsfragen ist ihren Anllegen weitest-
gehend nachgekommen. Der Gegenvorschiag, der System-
wechsel, ist sozial unvertraglich. Er wird die neue Armut —
var allem fiir junge Familien —~ fordern.

Darum bitte ich Sie, Nein zu sagen und den Antrag de Dar-
del auf Nichteintreten auf den Gegenentwurf zu unterstit-
zen.

Garbani Valérie (S, NE): Le lien entre les intéréts hypothé-
caires et le loyer s'explique surtout par le falt que les immeu-
bles en Suisse sont systématiquement hypothéqués. Les
hypothéques ne sont pas remboursées ou alors elles sont
amorties sur des périodes extrémement longues et souvent
renouvelées & lissue de ces périodes. La situation est tout &
fait différente dans les autres pays d'Europe oll les hypothé-
ques sont d'ordinaire amorties sur 10 4 15 ans.

Le lien entre intéréts hypothécaires et loyer conduit en prati-
que & une extraordinaire distorsion. Lorsque les intéréts
augmentent, cette majoration est systématiquement réper-
cutée par les bailleurs sous forme de hausse de loyer. Inver-
sement, lorsque les intéréts baissent, les bailleurs, dans leur
trés grande majorité, ne répercutent pas sur les loyers I'éco-
nomie de frais qu'ils réalisent. lis se procurent ainsi un ren-
dement supplémentaire, un surprofit tout & fait extraordi-
naire.

Le rapport BASS publié en décembre 1999 établit que la
non-reépercussion de la baisse des intéréts hypothécalres
sur les loyers a procuré aux bailleurs en Suisse, entre 1989
et 1999, un rendement supplémentaire de 18,8 milliards de
francs, c'est-a-dire 89 francs par mois et par appartement.
Entre 1989 st 1999, les lovers ont augmenté en moyenne de
33 pour cent, alors que, par rapport a I'évolution de indice
suisse des prix & la consommation, ils auraient du baisser
de 1,1 pour cent.

Linitiative «pour des loyers loyaux» permst aux locataires de
récupérer au moins une partie de ces 18,8 milliards de
francs. En effet, en calculant les intéréts hypothécaires sur
une moyenne de 5 ans et non a des dates fixas, on atténue
la répercussion de la hausse des intéréts sur les loyers et les
périodes de baisses de loyer sont ainsi, avec un report dans
le temps, prises en considération pour la fixation des loyers.
Linitiative populaire veut résoudre une inégallté, et c’est ¢a
qu'il faut comprendre ici. Si le systéme préconisé par l'initia-
tive avait 6té appiiqué au début des années nonante, on
aurait assisté & des hausses globales non pas de 30 pour
cent, mais de 15 a 17 pour cent.

Certes, (a solution consistant & supprimer compldtement le
lien entre intéréts hypothécaires et loyer peut étre envisa-
gée. Mais alors cette solution ne doit pas &tre simultanément
accompagnés, comme c'est le cas dans le contre-projet du
Conseil fédéral, d'un virage en direction des loyers du mar-
ché. En effet, la possibilité donnée aux bailleurs de recourir
tous les quatre ans aux tabelles de sondage étabiies selon
la méthode hédoniste du professeur Geiger, et d'y ajouter
sncore un supplément de 15 pour cent, va conduire a une
explosion des loyers et ensuite, & une spirale de hausses de
loyer.

Inspirée par I'nédonisme, la majorité de la Commission des
affaires juridiques du Conseil national préconise en faveur
des ballleurs des facilités leur permettant d'obtenir des
hausses de loyer plus nombreuses et plus importantes en-
core.

Avec linitiative en question, les locataires ont lassurance
d’obtenir une amélioration de leur situation sous forme d'une
modération de hausse de loyer. En revanche, avec le contre-
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projet du Conseil fédéral, et pire encore avec le contre-projet
de la majorité de la Commission des affaires juridiques du
Conseil national, on s’achemine vers un changement com-
plet du systéme, vers un modéle de loyers du marché, soit
en direction d'un net affaiblissement de la protection légale
actuelle des locataires.

Pour toutes ces raisons, je vous demande de recommander
'acceptation de linitiative populaire et de ne pas entrer en
matiére sur le contre-projet.

Rechsteiner Paul (S, SG): Die grosse Mehrheit der Men-
schen in diesem Land sind Arbeitnehmerinnen und Arbeit-
nehmer, und wiederum die grosse Mehrheit von diesen sind
Misterinnen und Mieter. Fir diese Leute ist nicht nur der
Lohn entscheidend, sondern auch die Einkommensverwen-
dung. Der mit Abstand grsste Ausgabenposten fiir die
Leute mit kleinen und mittleren Einkommen in diesem Land,
flr die Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer, sind die Mie-
ten. Die Mieten fallen weit stérker ins Gewicht als alle ande-
ren Ausgabenpositionen, die uns ebenfalls Sorgen machen,
viel starker als die Krankenkassenprémien, viel starker als
die Steuern und Abgaben. Die Mieten sind fir die meisten
Haushalte der entscheidende Ausgabenposten.

So kann es den Gewerkschaften nicht egal sein, was mit
dem Mietrecht passiert. Diese Mietrechtsrevision, wie sie
nun von der Mehrheit der Kommission vorgeschlagen wird,
wirde einkommenspolitisch fir die meisten Haushalte in
diesem Land mit kisinen und mittleren Einkommen eine dra-
matische, eine untragbare Verscharfung der Lage mit sich
bringen.

Es ist schon erstaunlich, was die Mehrheit der Kommission
mit der Mieter-Initiative angestelit hat. Der Schweizerische
Mieterinnen- und Mieterverband hat ja schon mehrere Volks-
initiativen lanciert. Die bisherigen Volksinitiativen haben im-
mer zu Verbesserungen des Mietrechtes gefithrt, nicht im
gewinschten Umfang, aber immerhin; Langsam, aber sicher
ist das Mietrecht verbessert worden. Das hat noch fir die
letzte Mietrechtsrevision der Achtzigerjahre gegolten, wo als
Ergebnis einer sehr umstrittenen Parlamentsberatung Ver-
besserungen des materiellen Mietrechtes zu verzeichnen
waren.

Hier Ist nun genau das Gegenteil gemacht worden. Hier ist
eine Mieterschutz-initiative ins Gegenteil pervertiert worden.
Sie ist in einen Revisionsentwurf umgedreht worden, der
nicht den Mieterinnen und Mietern, sondern nur den Vermie-
terinnen und Vermistern neue Vorteile, neue Rechte bringen
soll. Das ist ein Missbrauch der parlamentarischen Moglich-
keiten, der parlamentarischen Gegebenheiten im Umgang
mit Gegenvorschlagen. Ein Gegenvorschiag hat auf der Li-
nie der Initiative zu liegen, hat sich mehr oder weniger auch
in der Logik dieses Anliegens zu bewegen. Hier ist genau
das Gegenteil passiert.

Wir haben nun die Situation, dass diese Vorlage verteilungs-
politisch véllig quer in der Landschaft liegt. Statt einen
Schritt in Richtung mehr Gleichheit zu machen, einen Aus-
gleich fiir die wahrend der Neunzigerjahre arg gebeutelten
Bezlgerinnen und Bezlger von kleineren und mittieren Ein-
kommen zu schaffen, macht sie genau das Gegenteil: Sie
beglnstigt erneut die hohen Einkommen und Verm&gen.
Verteilungspolitisch ist diese Vorlage fiir die Arbeitnehmerin-
nen und Arbeitnehmer, fir die gewdhnlichen Leute in diesem
Land, die dramatischste Vorlage — abgesshen von den Vor-
fagen zur AHV und zur beruflichen Vorsorge. Deshalb wird
der Schweizerische Gewerkschaftsbund, so es denn notig
sein sollte, die Mieterinnen- und Mieterverbande bei der Be-
kampfung dieser untragbaren Ansinnen mit aller Kraft unter-
stitzen. Wir hoffen aber, dass das Parlament ein Einsehen
haben wird. Wir hoffen, dass am Schluss ein Gesetz vorliegt,
das dem Zweck dieser Revision entspricht, die durch eine
Mieterschutz-initiative ausgeldst worden ist, und nicht den
untragbaren Antragen der Mehrheit der Kommission flr
Rechtsfragen, mit denen diese die Verschlechterung des
Mietrechtes eingelautet hat.

i)

Pedrina Fabio (8, Tl); In Svizzera, come pure in Ticino, oltre
i due terzi della popolazione abitano in affoggi in locazione,
Gli svizzeri sono quindi un popolo di locatari.

In Svizzera vengono pagati annualmente oltre 40 miliardi di
franchi per affitti. Lincidenza delfaffitto sul reddito lordo di
un'sconomia domestica & mediamente il 24 percento. Per le
ciassi di reddito medio-basso, tale incidenza oscilla tra il 30
e il 40 percento, e pud addirittura andare anche oltre.

Di fronte a queste cifre e di fronte alla propoesta di passare
dallattuale sistema del calcolo degli affitti basato sui costi
{Kostenmiete) ad un nuovo sistema basato sui valori di mer-
cato (Marktmiete), una scelta di campo s'impone, soprattutto
quando si considerano le preoccupanti proposte maturate
sin qui in alternativa alliniziativa popolare oggi in discus-
sione. Se dev'esserci una scelta di fondo a favore di un’am-
pia maggioranza della popolazione delle cerchie meno
benestanti economicamente, allora la sceita non pud che es-
sere a favore del sistema basato sui costi, che pud e deve
essere migliorato, per V'appunto nella direzione proposta
dalliniziativa.

Quest'impostazione si contrappone agli intendimenti del
Consiglio federale e della maggioranza della commissione,

“che, sotto il mantelio di un presunto controprogetto — e qui

mi chiedo se un controprogetic non dovrebbe riprendere
I'idea di fondo dell'iniziativa ¢ semmai migliorarla nel senso
delia commisurata alternativa — propongono in effetti I'esatto
contrario, stravolgendo negli intendimenti, negli strumenti e
negli effetti la proposta dell'iniziativa.

Lo sganciamento delle pigioni dai tassi ipotecari, che & uno
fra gli obiettivi del Consiglic federale, non pud essere perse-
guito con una proposta cosi iniqua, attraverso ciog un con-
troprogetto che — come detto — non merita tale nome. Le
proposte di modifica del Codice delle obbligazioni creeranno
s} le premesse per una maggiore flessibilita sul mercato
dell'alisggio — che & pure uno degli obiettivi dichiarati dal
Consiglio federale el proprio messaggio — ma questa flessi-
bilita sar di fatto tale solo verso I'aito, Le proposte di modi-
fica favoriranno percib, sia a breve che a medio termine, una
micidiale spirale al rialzo degli affitti, alimenteranno inutil-
mente l'inflazione e penalizzeranno in ultima analisi, in ter-
mini di salario reale, ia maggioranza della papolazione, in
particolare le classi di reddito medio-basse, salariati e non.
A cid si aggiunga il regime di assoluto privilegio che ver-
rebbe concesso ai proprietari, cui sarebbe garantito il rincaro
integrale sugli affitti: un trattamento inammissibile se si
pensa che né le rendite AVS né i salari godono di un simile
trattamento di favore.

Vi rendo attenti sulla pericolositd in termini sociali e di coe-
sione nazionale di questa ulteriore operazione di ripartizione
della ricchezza dal basso verso Palto, poiché, moito sempli-
cemente, questo ne sarebbe I'sffetio conclusivo.

Questa riforma rischia inoltre di pregiudicare 'ancora esli-
tante ripresa economica contraendo i redditi disponibili di
gran parte della popolazione, con effetti depressivi sulla do-
manda. Non & questa la direzione che responsabiimente
possiamo seguire nella politica economica e sociale.

Vi ringrazio per I'attenzione e soprattutio per il voto negativo
alla proposta della maggioranza della commissione e per ii
sostegno alfiniziativa popolare. Ci pensera semmai il po-
polo, in maggioranza di locatari, a respingere I'affronto oggi
proposto dal controprogetto del Consiglio federale.

Vallender Dorle (R, AR): Zunichst die gute Nachricht: ich
teile die Auffassung des Bundesrates, dass die vorliegende
Volksinitiative «Ja zu falren Mieten» unter anderem deshalb
abzulehnen ist, weil sie den Grundsatz der so genanntsn
Kostenmiete festschreiben will. Dies ware ein weiterer
Schritt weg vom Wohnungsmarkt, wenn man in dissem Zu-
sammenhang Uberhaupt noch von Markt reden darf. Der
Trend «Weg vom Markt» 18uft seit den Siebzigerjahren; seit-
her wird der Investor in Liegenschaften an die immer kiirzere
Leine genommen, und er muss sich berlegen, ob es nicht
mehr Sinn macht, die vorhandenen Geldmittel anders als im
Wohnungsbau anzulegen, z. B. im Kapitalmarkt, wo ohne
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Vorschriften {ber die so genannt richtige Rendite Gewinn er-
wirtschaftet werden kann.
Damit kommen wir zur zentralen Feststeflung: Die systemati-
sche Verhinderung von Markt durch den Staat hat es nicht
fertig gebracht, dass mehr Wohnungen gebaut wurden. Dies
zeigt ein Blick auf den Leerwohnungsbestand seit dem Jahr
1980. Einzig in den Jahren zwischen 1994 und 1998 war
eine Entspannung festzustellen, d. h., der Leerwohnungs-
bestand stieg an — allerdings rezessionsbhedingt. Es falit
aber den Mieterverbanden hier schwer, die notwendigen
Schilsse zu zishen. Nicht «weniger Markt» entkrampft den
Wohnungsbau, sondern «mehr Markt» macht das Investie-
ren in Wohnungen interessant. Wenn der Preis als Signal
des Marktes ausser Kraft gesetzt wird, wird sben nicht be-
darfsgerecht investiert. Wenn aber das Angebot an Wohnun-
gen durch Abschreckung der Investoren dirigistisch
verknappt wird, haben wir einen Vermietermarkt mit tenden-
ziell zu hohen Preisen. Dies ist noch lange kein unfairer
Preis, sondern sin gemiss unserem Mietrecht planwirt-
schaftlich induzierter Preis. Es ware daher unbedingt notig,
den Preis freizugeben, aber den Begriff des Missbrauchs zu
klaren. Was ist wirklich Missbrauch, und wer ist davor zu
schiitzen? Warum - so ist der Bundesrat zu fragen — sind
einzig Mietzinse missbrauchlich, die die orts- und quartier-
Oblichen Mietzinse um 15 Prozent (bersteigen? Warum
nicht 5 cder 10 oder 12 oder 20 Prozent? Der Prozentsatz
selber hat Gberhaupt keine Aussagekraft.
Leider kann sich der Bundesrat trotz zunéchst richtiger La-
gebeurteilung nicht zu einer Wohnungsmarktpolitik durchrin-
gen, die diesen Namen auch wirklich verdienen wiirde. Seit
dem interview mit Bundesrat Couchepin im «SonntagsBlick»
kommt das Bekenntnis zur Wirtschafisfreiheit und zur Steue-
rung der Markte (ber das Preissystemn auch in den Sonn-
tagsansprachen zu kurz. Am Dienstag bleibt mir da nur die
resignierte Feststellung, dass das geltende Mietrecht nicht
relissieren konnte; anders sind die Klagen der Mieterver-
bande nicht zu verstehen.
Der Entwurf des Bundesrates ist leider kaum geeignet, die
Fehler der Vergangenheit zu korrigieren. Wenn ich dazu
noch die vielen Minderheitsantrdge vonseiten der Vertreter
der Mieterverbande ansehe, bleibt mir nur festzustellen: Bis
heute laufen wir in die falsche Richtung, ab morgen werden
wir dies mit doppelter Geschwindigkeit tun kGnnen.
Ich behalte mir daher e nach Ausgang der Beratungen vor,
sowghi die Initiative als auch den indirekten Gegenvorschiag
des Bundesrates abzulehnen, Bleibt mir noch anzumerken,
dass ich — entgegen etwaigen Vorurteilen — keinem Mieter-
- verband, aber auch keinem noch so freisinnigen Hauseigen-
timerverband angehOre, also auch im Mistrecht unabhangig
bin.

Rossini Stéphane (S, V8): Dans son analyse sur la dimen-
sion sociale de la Constitution fédérale, Hans Peter Tschudi
accordait une attention toute particuiiére au logement, con-
férant ainsi a cette problématique un positionnement allant
bien au-dela des enjeux du seul marché de I'immobillier et de
ses conséquences strictement financiéres. Le sens du loge-
ment, dans son acception sociale, renvole par conséquent
d’abord & la couverture d'un besoin fondamental, ce qui est
aussi relevé dans la Déclaration universelle des droits de
'homme. Ce n'est pas rien; cela ne peut étre minimisé; cela
ne saurait étre balayé d’un revers de main.

Ainsi, pour les personnes et les familles, le logement en tant
que bien de premiére nécessité comporte une importance
qualitative essentielle aux conséquences immédiates sur les
conditions de vie des individus. Le logement reléve par
ailleurs d’une composante quantitative de par 'engagement
financier qu'il suppose, je dirai méme qu'il impose aux meé-
nages. C'est la que les garde-fous au marché s'avérent né-
cessaires, dans un esprit de solidarité et de justice sociale.
En effet, force est de constater que, pour une proportion non
négligeable de locataires, la situation est difficile; pour les
bas et les moyens revenus, bien évidemment; pour les ren-
tiers aussi, puisque 'AVS ne répond pas aux objectifs cons-
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fitutionnels de couverture des besoins vitaux; pour les
familles, pénalisées par Passurance-maladie, pénalisées
aussi par I'absence d'une politique fédéraie cohérente. Pour
ces différents groupes de population, le colit du logement
prend des proportions quasi insupportables lorsqu'il atteint
20 ou 25, voire 30 pour cent du revenu disponible, et cela est
chogquant, intolérable.

Dans ce contexte, la protection des locataires doit permettre
d'éviter que ia couverture d'un besoin de premidre nécessité
ne provoque des cumuls d'inégalités supplémentaires ou ne
devienne une forme de pénalisation complémentaire égale-
ment de toutes celles et tous ceux qui peinent & nouer les
deux bouts. Accroitre dans ce domaine ia pression économi-
que sur les ménages, c'est réduire les moyens en faveur de
la consommation, mais c'est réduire aussi les moyens en fa-
veur de Ia formation ou de intégration et de la participation
a la vie sociale. Certes, on me rétorquera que la vie est faite
de choix; capendant dés lors que la logique d'un tel marché
renvoie & un bien d’une telle importance et au caractére émi-
nemment social, Pintervention politique dott étre claire et effi-
cace.

Les réponsas & apporter seront donc des réponses de fond,
catégoriques, et non seulement des interventions de fagade
et c'est pourquoi je vous invite & soutenir Ilinitiative populaire
et & ne pas entrer en matiére sur le contra-projet.

Banga Boris (S, SO): Ich werde hier, wie ich gemerkt habe,
als einer der wenigen Redner zum Klndigungsschutz spre-
chen. Sowohl der Bundesrat als auch die Mehrheit der Kom-
mission fir Rechisfragen woliten keine Anderung im Bereich
des Kiindigungsschutzes, weil dieser in der Vergangenheit
weniger umstritten gewesen sei als eben dle Mistzinsanpas-
sung. Dazu ist vorweg zu betonen, dass diese Aussage
schon flr dis Vergangenheit nicht stimmt, was ich als ehe-
maliger Prasident und Rechtsherater eines Misterinnen- und
Mieterverbandes sehr gut beurteilen kann. Der Kindigungs-
schutz ist in der Schweiz im europ@ischen Vergleich
schwach ausgepréagt, obwohi mit einer Quote von 70 Pro-
zent kein anderes Land ~ ich betone: kein anderes Land! —
mehr Mieterinnen und Mieter hat als die Schweiz.

Die Mieterschaft ist meist am kirzeren Hebel. Denken Sie
bioss an die hohen Umzugskosten, an die sozialen Kosten,
und nehmen Sie zur Kenntnis, dass eine Wohnung nicht mit
einem «Weggli», einem Videorecorder oder einem Auto
gleichzusetzen ist. An der Wohnung héngt fest alles: die
menschiichen Beziehungen, die Einkaufs-, die Freizeitmog-
lichkeiten, der Schulstandort und der Arbeltsweg. Nicht um-
sonst gilt besonders bei dlteren Menschen das Sprichwort,
wonach man alte B&ume nicht verpfianzen soll.

Mit dieser asymmetrischen Mietrechisrevision zinden der
Bundesrat und die Mehrheit der Kommission fir Rechtsfra-
gen eine soziale Zeitbombe, die wir dann wieder, wie in der
Vergangenheit, mit dringlichem Notrecht entschérfen mis-
sen. Den Vogel hat {ibrigens der Prasident der Kommission
fur Rechtsfragen — leider ist er nicht hier ~ abgeschossen.
Ich zitiere gemédss Saite 5 des gestrigen «Blick» den Haus-
besitzer und SVP-Nationalrat Alexander J. Baurmnann: «Wir
missen auch fiir uns schauen. Das Mietrecht ist immer
mehr zu einem Sozialrecht verkommen.» Abgesehen von
der fehlenden prasidialen Zurlickhaltung erschreckt schon
die Wortwahl. Wessen Geisteshaltung ist hier wohl verkom-
men, Kolflege Baumann? Wir sind hier berufen, um im Inte-
resse des Gemeinwohis zu handeln, und nicht, wie ich zitlert
habe, um fir sich zu schauen. Ich warne Sie ausdr{icklich
davor, 70 Prozent unserer Bevblkerung der Willkiir einiger
weniger auszuliefern|

lch kann lhnen erzéhien, was ich als Rechtsberater alles er-
lebt habe: Klndigungen wegen lacherlicher Kleinigkeiten —
z. B. wenn jemand nasse Kinderschuhe vor der Wohnungs-
tlre abgestellt hat oder wenn jemand die Waschkiiche nicht
genlgend geputzt hat — oder auch Kindigungen, bloss um
sinen neuen Mieter zu finden und einen héheren Mietzins zu
erzielen, ohne daflir das Obliche Verfahren einschiagen zu
missen.
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Dann gibt es noch die speziell widerlichen Kiindigungen, da-
mit eine Luxussanierung durchgezogen werden kann: Kén-
nen Sie sich berhaupt vorstelien, einer 75-j@hrigen Frau
nach ber 40-jghriger Mietdauer zu erklaren, dass es gelten-
dern Recht entspricht, wenn ihre Altbauwohnung nach diver-
sen Handanderungen nicht nur mit Marmorbdden und einem
Warmiuftcheminée, sondern sogar noch mit einer Sauna
und einem Damptbad saniert wird?

Meist kommt ja ein Umzug teurer zu stehen, weshalb die Dif-
ferenz zumindest vorlibergehend durch das Sozialamt, also
am Ende mit Steuergeldern, bezahit wird.

Ich ersuche Sie allein schon wegen des verbesserten Kindi-
gungsschutzes, die Initiative zur Annahme zu empfehlen.
Mieterinnen und Mieter sind vor ungerechtfertigten Kindi-
gungen zu schitzen. Der durch die Initiative vorgesehens
Numerus clausus der Klindigungsgriinde wird zu vermehrter
Rechtssicherheit flihren, und diese Aussage gilt umso mehr,
wenn die Antrige der Mehrheit der Kommission fiir Rechts-
fragen punkto Mietzinsanpassungen durchkommen sollten.

Keller Robert (V, ZH): Herr Banga, ich mochte Sie fragen:
Haben Sie nicht auch den Eindruck, wir séssen beide im
gleichen Boot, die Vermieter und die Mieter? Das heisst: Wir
soliten doch fiir alle verniinftige und tragfahige Lésungen fin-
den!

Banga Boris (S, SO): Wenn Sie auch der Auffassung sind,
dass die Antrége der Mehrheit der Kommission fiir Rechts-
fragen nicht gut sind, dann kann ich lhrer Aussage zustim-
men.

Chiftelle Pierre (S, VD): Permettez-moi tout d'abord une re-
marque générale. Lorsque nous étions étudiants et lorsque
nous nous intéressions aux institutions politiques de ce pays
et a leur fonctionnement, on nous a toujours expliqué que
chaque fois que les autorités présentaient un contre-projet &
une initiative, ¢'est parce que cette initiative, pour la majorité
des autorités politiques, posait un réel probleme, mais était
peut-étre trop drastique dans les solutions qu'on y proposait.
Nous nous trouvons dans un cas de figure absolument ex-
ceptionnel, Linitiative demande une amélioration st le régle-
ment d’'un probiéme que tout le monde admet, et la majorité
d'une commission que je qualifierai presque d'hystérique-
ment obnubilée par les intéréts des propriétaires, réussit a
faire un contre-prajet qui péjore encore trés nettement la si-
tuation actuelle des locataires et leur protection. C'est vérita-
blement incompréhensible. Peut-étre que cette majorité veut
absolument jouer au poker; mais, & notre sens, il n'est pas
admissible de jousr au poker avec un bien aussi essentisl
que le logement.

C'est |a le deuxiéms aspect de mon intervention. Si la ques-
tion du logement mérite une réglementation affinée et une
protection toute particuliére, c'est qu'il ne s'agit pas d'un
bien comme un autre. C'est bien la raison pour laquelle on
ne saurait admettre d'y appliquer purement et simplement la
théorie abrupte des loyers du marché.

Depuis le début des années nonante, les milieux immobiliers
ont entrepris une offensive qui vise a affaiblir la protection
concernant les loyers. Le maitre mot de cette offensive, c'est
le loyer du marché, c'est-a-dire un loyer fixé prétendument li-
brement par les parties au contrat et avec la réglementation
légale la moins incisive possible.

Or, dans la situation de pénurie de logements qui existe de
maniére permanente dans les régions urbaines importantes
et qui s'accentue actuellement dans toute la Suisse, les
loyers du marché sont ceux d'un marché de pénurie ol les
prix sont en constante pression a la hausse.

Méme d'ailleurs dans un marché du iogement qui serait dé-
tendu se produirait tout de méme ce que les économistes
appelient le phénoméne du hold-up.

Démeénager n'est pas une chose facile. Toutes sortes de
liens sociaux et pratiques attachent le locataire a son loge-
ment: la proximité de I'école, les amis, la vie associative
dans le quartier, la proximité éventuelle du travail, celle
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d'une garde d'enfants ou d'une garderie, les frais de démé-
nagement et de réinstallation. De cette maniére, le locataire,
méme si un logement meilleur marché ou plus avantageux &
un autre égard lui était offert, aura mille raisons de ne pas
déménager.

Nous sommes donc, pour ces motifs, contre le rapproche-
ment excessif avec les loyers du marché tel que le préconise
le Consell fédéral. Dans la loi actuelle, les loyers usuels du
quartier sont déja prévus, et i s’agit d’un élément de marché
intdgré dans la réglementation. Mais, en pratiqus, la jurispru-
dence du Tribunal fédéral appliquant la loi actuelle pose une
quantité de conditions aux exemples comparatifs. A ceux-ci,
le Tribunal fédéral a ajouté que seuls les loyers qui avaient
&t6 adaptés & la baisse des intéréts hypothédcaires entrent
en ligne de compte pour la définition des loyers usuels des
quartiers.

Vu la rareté des loyers véritablement abaissés, les loyers
comparatifs sont aujourd'hut un instrument trés peu utilisa-
ble par les ballleurs. Or, le contre-projet du Conseil fédéral
modifie fondamentalement la définition des loyers usuels du
quartier, ce qui équivaut a faire voler en éclats Pactuelle ju-
risprudence du Tribunal fédéral.

En effet, avec la définition du Conseil fédéral, on recourrait &
la méthode dite hédoniste du Professeur Geiger —~ qui n'est
d'ailleurs hédoniste que pour les propriétalres, alors qu'elle
serait plutét sadique pour les locataires —, cette méthode est
essentiellement fondée sur les loyers des baux récemment
conclus, c'est-a-dire sur les loyers du marché.

Quant a la majoritd de la commission, elle a défini les loyers
usuels du quartier de maniére plus agressive encore envers
les locataires, en supprimant par exemple des statistiques
les loyers les plus bas, notamment ceux des coopératives
d’habitation.

En résums, il nous parait tout & fait déraisonnable de faire
entrer encore davantage de rarché dans la législation sur
ies loyers. C'est la raison pour laquelle je vous propose d'ap-
prouver linitiative populaire «pour des loyers loyaux» et de
refuser d’entrer en matiére sur le contre-projet du Conseil f6-
déral,

Stelner Rudoif (R, SO): Erlauben Sie mir als einem beson-
nenen Vertreter der Hauseigentimer vorweg eine Bemer-
kung zur gestrigen Brandrede von Kollege Strahm: Es
Uberrascht, mit welch ungleichen Ellen Kollege Strahm
misst. Wenn die Kommission fiir Rechtsfragen bei dieser
oder anderer Gelegenheit zum Vorteil der Mieter entschel-
det, dann ist das recht so und richtig. Wenn aber die Kom-
mission fir Rechtsfragen mehrheitlich den Anliegen der
Hauseigentimer foigt, dann werden ihre Mitglieder als Mie-
terschreck und Bsdrohung des Misterfriedens gebrand-
markt, ohne dass hinterfragt wird, warum die Kommission so
entschieden hat. Sie tat es namlich aus guten Griinden, und
zwar gerade im Interesse der Ausgewogenhelt zwischen
den Anliegen der Mieter und der Vermieter.

Nicht jeder Vermieter, Herr Strahm, ist von vornherein ein
Spekulant, der sich zu Unrecht zulasten der Mieter berei-
chert, im Gegenteil. Sie haben gestern selber festgestellt,
dass es der Personen und Institutionen bedarf, die Wohn-
raum zur Verfligung stellen und in Wohnraum investieren.
Die grosse Mehrheit der Eigentimer tut dies mit grossem
Verantwortungsbewusstsein und grosser Ricksichtnahme.
Die Mehrheit der Mieter ist denn auch mit inren Vermistern
zufrieden, wie umgekehrt die Mehrheit der Vermister mit den
Mietern. Die Statistik der Mieterstreitigkeiten bestétigt das.
Dass die Mieten an sich ein wesentiicher Teil der fixen Le-
benshaltungskosten sind, ist nicht bestritten. Die Ursache
dieses Sachverhalts liegt nicht bei den Eigentimern und ist
nicht von diesen zu verantworten. Die Ursache liegt u. a.
vielmehr bei den Bau- und Bodenpreisen; aber es ist auch
eine Frage des von den Mietern gewlnschten Standards.
Dieser ist in der Schweiz vergleichsweise hoch und hat sei-
nen Preis, Lassen Sie sich also von den Emotionen unseres
Kollegen Strahm, zu denen er als Prasident des Schweizeri-
schen Misterverbandes der Deutschschweiz woh! verpflich-
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tet ist, nicht beirren; bleiben Sie bei der Beratung dieses
Geschéftes objektiv und sachlich, auch im Bestreben um ein
auch in Zukunft gutes Einvernehmen zwischen Mistern und
Vermietern und um eins gute Versorgung mit Wohnraum,
Nun aber zu meinem sigentlichen Anliegen und zu siner
Frage, die ich in der Detailberatung nicht mehr stellen kann.
Sie steht, Herr Bundesrat, im Zusammenhang mit dem
missbrauchlichen Mietzins bzw. der Reserve von 15, viel
leicht 20 Prozent zur Vergleichsmiete bzw. zu den orts- und
quartieriblichen Mietzinsen. In der Botschaft (8. 9848} fin-
den Sie zu Artikel 269 Absatz 2 die Feststellung: «Die vom
Gosetz vorgesehene Moglichkeit, die Vergleichszahlen um
bis zu 15 Prozent Uberschreiten zu kdnnen, erlaubt es den
Parteien, beim Festlegen des Mietzinses den Verhaltnissen
vor Ort Rechnung zu fragen.» Nun kommt, was ich bean-
stande: «Beruft sich die Vermisterschaft im laufenden Miet-
verhaltnis auf diese Reserve, muss sie auf Anfechtung der
Mieterschaft hin die Grinde fir die ErhGhung vor der zustan-
digen Schiichtungsbehtrde respektive Gerichtsinstanz dar-
legen und beweisen.»

Das ist sine klare Umkshr der Gblichen Beweislast. Ich habe
die Meinung, dass das so nicht gemeint sein kann. Denn die
aligemeine Beweisregel bedeutet, dass nicht der Vermieter
in der Beweispflicht steht, sondern dass der Mieter, der
diese Reserve von 15, eventuell 20 Prozent anficht, diese
Behauptung darlegen und beweisen muss.

Ich bitte nun den Herrn Bundesrat um eine Bestatigung,
dass die dissbeziliglichen Ausfihrungen auf Seite 9848 der
Botschaft so nicht richtig sind und dass auch bei Streitigkei-
ten um den Bestand siner Reserve die allgemeinen Bewels-
regein Gliltigkeit haben.

Tillmanns Pierre (S, VD): |l a déja été dit beaucoup sur l'ini-
tiative et le contre-projet et je ne vais pas y revenir. J'aime-
rais simplement vous dire comment la population et en
particuier la population des locataires ressent le lobby des
propriétaires.

Tout le monde sait dans ce pays que, lorsquil y a une
hausse du taux hypothécaire, on augmente en principe les
loyers. Tout le monde sait aussi que, lorsqu'il y a une baisse
du taux hypothédcaire, en général le loyer n'est pas baissé et
que toutes les justifications et tous les arguments sont don-
nés pour ne pas baisser les loyers. C'est connu de la part de
la population.

Mon préopinant, M. Steiner, nous a dit tout & 'heure que, se-
lon les statistiques, les relations entre les propriétaires et les
locataires sont bonnes. Mais c'est parce que, lorsqu'il y a
une baisse du taux hypothécaire et que la baisse n'est pas
répercutée sur le loyer, le locataire n'intervient pas. Pour-
quoi? Parce que son appartement est quelque chose d'es-
sentiel pour lui, parce qu'il veut garder des bonnes relations
avec son propriétaire pour ne pas prendre des risques,
parce qu'il n'a pas 'envie d'engager des procédures admi-
nistratives compliquées, parce que peut-éire il ne comprend
pas les choses, simplement parce qu'll est étranger. On voit
donc bien qu'il y a deux camps et que le camp le plus faible
au contrat, ¢’est le camp des locataires.

Tout le monde se souvient des milliards de francs, on I'a dit
icl, que les propriétaires ont encaissé en trop, parce qu'ils
n'ont pas balssé les loyers lorsque le taux hypothécaire a
balssé. Tout le monde sait que, lorsqu'll y a un changement
de locataire, il y a aussi une augmentation de loyer. Tout le
monde se souvient de la spéculation sffrénée dans les an-
nées huitante, oli on vendait trois fols dans le méme mois
par exemple des immeubles et & chaque fois avec un bon
profit pour le propriétaire vendeur, sur e dos des locataires
bien entendu. Tout le monde se souvient aussi de cette pé-
riode ot on disait aux gens: «Achetez ou partezl» pour avoir
un bénéfice immédiat. Cela a fait des drames auprés des
personnes agdes en particulier qui étaient depuis des dizai-
nes d'années dans leur appartement, lorsqu'slles recevaient
une simple lettre de leur gérance disant qu'elles avaient la
possibilité d'acheter leur appartement, et qu'elles n‘avaient
pas les moyens de le faire. Elles étaient totalement catastro-
phées; elles n"en dormaient plus et cela a fait des drames.
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Voyez-vous, les gens ne sont pas des choses — bientt, les
animaux ne seront semble-t-il plus des choses. On ne psut
pas traiter les gens de cette fagon-ia et on ne peut pas avoir
que le porte-monnaie en face des yeux et faire des profits &
court terme.

Pourquoi existe-t-il une association de défsnse des locatai-
res, I'Asloca? C'est bien parce qu'il y a eu des profiteurs et
qu'il a fallu se défendre. S'il n'y avait pas des profiteurs, on
n‘aurait pas besoin de se défendre. Cette association est
puissante et toujours plus puissante. Elle a fait la preuve
qu'elle est en mesure de gagner des référendums et des ini-
ﬁaﬁv_es. Cela sera trés probablement le cas cefte fois-ci
aussl.

Je vous demande donc d’accepter l'initiative populaire et de
refuser le contre-projet parce que linitiative de I'Asloca a
bien des chances de passer devant le peuple, mais ce n'est
pas la raison. La raison est la justice.

Cina Jean-Michel (C, VS): Mietrechtsrevisionen haben visle
Gemeinsamksaiten mit einer urschweizerischen Sportart
dem Seilziehen. Interessenvertreter von Mieter- und Vermie-
terseite sind jeweils bemiht, in diesem Ssilziehen die Ober-
hand zu gewinnen. Schiedsrichter in diesem Seilziehen
werden aber aller Voraussicht nach ohnehin und letztlich die
Stimmblrgerinnen und -blrger sein und bleiben. Unsere
Aufgabe wird immerhin darin bestehen, eine Vorlage zu ver-
abschieden, die eine der beiden Seiten nicht (berméssig
bevorteilt. Auch dar(ber, insbesondere (ber den Begriff
«(bermassig», wird es freilich gegenteilige Auffassungen
geben.

In der Vorlage des Bundesrates und der Kommissionsmehr-
heit begriisse ich folgende wesentlichen Punkte: die Entkop-
pelung von Hypothekarzins und Mietzinsen; die Bindung der
Mistzinsentwickiung an den Landesindex der Konsumenten-
preise und damit die generelle Einflihrung der Indexmiste;
dle Einfihrung des Prinzips der statistischen Vergleichs-
miete und damit die Annaherung an die Marktmiete, wie dies
vom ehemaligen CVP-Nationalrat Baumberger gefordert
wurde.

Ubrigens ist die Marktmiete nicht de facto missbrauchiich,
Die CVP-Fraktion liegt bei der Behandlung der vorliegenden
Mietrechtsvorlage im Grossen und Ganzen auf der Linie des
Bundesrates und der Kommissionsmshrheit. Anders lau-
tende Antr3ge — Minderheits- und Einzelantrige, welche
{ibermassig strapazieren und einseitig die Interessen- und
Rechtslage zugunsten der Vermieterseite positiv beeinflus-
sen wollen — werden wir von der CVP-Fraktion mehrheitlich
nicht unterstitzen. in dieser Frage sind wir nicht labil. Inwie-
weit die Bereitschaft zu einer gewissen Korrektur besteht,
lasse ich vorerst aus Ricksicht auf die weiteren Beratungen
noch offen.

Ich votiere in diesem Sinn fir Eintreten auf den Gegenent-
wurf und flr Ablehnung der Voiksinitiative; das neue System
der Feststellung der Missbrauchlichkeit anhand der statisti-
schen Vergleichsmiete wird weitaus einfacher sein als das
heutige, sehr komplizierte Nebeneinander von Elementen
der Kosten- und der Markimiete. Uberdies werden beide neu
eingsflihrten Mietzinsmodelle datlr sorgen, dass die Be-
rechnungsgrundlagen flr die Mietzinse transparent definiert
und auch fir die Mieter moglichst einfach zu erfahren und zu
erheben sein werden.

lch bitte Sie daher, Eintreten auf den Gegenentwurf zu be-
schiiessen, die Volksinitiative zur Ablehnung zu empfehlen
und andere Konzepte abzulehnen.

Grobet Christian (S, GE): Comme plusieurs orateurs l'ont
souligng, les milieux des locataires ont lancs l'initiative popu-
laire «pour des loyers ioyaux» en raison des abus manifes-
tes commis dans le domaine des loyers. |l a été rappelé tout
& I'heure que chaque fois que le taux des intéréts hypothé-
caires augmentait, les loyers subissaient le méme régime et
que le contraire ne se produisait pas, lorsque les taux de I'in-
térét hypothécaire balssaient. Pirg, les locataires qui avaient
payé une hausse de loyers en raison de la hausse du taux
de Iintérét hypothécaire repassaient a la casserole quelques
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années plus tard, lorsque le taux augmentait une seconde
fois. La véritable solution a ce probiéme réel aurait consisté
a étendre la surveillance des prix dans ie domaine des
loyers, ce qui aurait été pleinement justifié, en raison de Pim-
portance phénoménale des profits encaissés par les pro-
pridtaires immobiliers, qui ont alimentd, du reste, la
spéculation fonciére, et en raison de limportance du budget
du loyer dans les budgets familiaux.

Au lieu de prendre en considération cette initiative popuiaire
pleinement justifiée, le Conseil fédéral a imaginé de lui op-
poser un contre-projet visant, de fait, a libéraliser les loyers
et entretenant ce mythe du bon fonctionnement du marché
des loyers qui n'a jamais fonctionné correctement dans notre
pays et qui, & chaque période de crise du logement, s’em-
balle, comme on ['a vu dans le passé et comme on le verra
prochainement. Pire, la majorité de la Commission des affai-
res juridigues de notre Conseil a saisi cette occasion pour
engager un processus de démantdlement des droits des lo-
cataires et affaiblir leur protection. Cette démarche, je dois le
dire, est particuliérement choquante. i s'agit d’'un usage to-
talement abusif de I'instrument du contre-projet & une initia-
tive populaire, contre-projet qui a été institué pour améliorer
le texte d'une initiative ou pour atténuer sa portée, c'est-a-
dire proposer une solution plus douce au corps slectoral,
mais en aucun cas pour profiter d'une initiative afin de pro-
poser, sous le couvert d'un contre-projet, des solutions allant
dans le sens opposé de cette initiative, Cette fagon de pro-
céder constitue un détournement caractérisé de nos institu-
tions.

Certains orateurs ont fait allusion & la réouverture de la
guerre entre propriétaires et locataires. C'est clair que la ma-
jorité représentant les intéréts des propriétaires dans cette
enceinte veut effectiverment réouvrir la guerre contre les lo-
cataires. Alors que les propriétaires d'immeubles qui bénéfi-
cient d’'une structure privilégiée dans notre pays tirent un
rendement particulidrement intéressant de leurs immeubles,
leur appat au gain n'a pas de retenus, lis voudraient pouvoir
pressurer les locataires & leur guise et les dépouiller de leurs
droits élémentaires. lis veulent remettre en cause les com-
promis péniblement mis au point il y a un peu plus d'une
dizaine d'annde et mettre en péril une certaine paix du loge-
ment qui §'était instaurde dans les relations entres bailleurs
et locatalres.

M. Tillmanns I'a rappelé tout & 'heure, c'est vrai que certains
locataires craignent d’intervenir, mais il est aussi vrai que la
protection des locataires, telle qu'elie a été adoptée par ['As-
semblée fédérale en réponse 2 une initiative des milieux des
locataires, a permis de détendre les relations entre bailleurs
et locataires.

Aujourd’hui, en remettant en cause ce compromis pénible-
ment mis sur pied, les représentants des propriétaires non
seulement sont en train de jouer avec le feu, mais ils vont
rallumer celte guerre 4 un moment particuliérement mal
venu, puisqu'on voit que la pénurie de logement s’aggrave
dans notre pays; que les possibilités de construction sont li-
mitées dans les centres urbains, que la spéculation est re-
lancée — il n'y a qu'a voir les prix auxquels un certain
nombre d'immeubles sont vendus — et il y a une accélération
de la hausse des loyers qui est en train d'intervenir.

Je vous invite donc non seulement & soutenir l'initiative po-
pulaire, je ne me fais pas trop d'llusions & ce sujet, mais sur-
tout & refuser le contre-projet scélérat qui a été mis au point
sous l'égide de la Commission des affaires juridiques du
Conseil national.

Beck Serge (L, VD). Monsieur Grobet, est-ce que finale-
ment vous ne pensez pas que le meilleur moyen de protéger
les locataires, c’est de faciliter I'accession & la propriété? Ne
constatez-vous pas, avec moi, que ceux dont vous étes, qui
prétendent défendre les locataires, sont ceux qui s'opposent
et qui font tout pour entraver 'accession a la propriété?

Grobet Christian (S, GE): Alors, je voudrais tout de suite
vous dire, Monsieur, que 'accession & la propriété pour ré-
soudre le probiéme du logement suisse est un mythe entre-

!

tenu par les milieux des propriétaires, parce qu’ll est évident
qu'au prix actuel des logements, seule une minorité des ci-
toyens de ce pays peut se payer un logement.

Ceci étant dit, je tiens a préciser que les milieux des locatal-
res ne s'opposent pas du tout & 'accession & la propriété.
Ce a quoi ils s'opposent, c’est qu'on subventionne l'accés &
la propriété, parce que c'est venir subventionner les plus pri-
vilégies des privilégiés. Mais ce que je voudrais dire en
guise de conclusion, c'est que votre discours me fait rappe-
ler mes débuts dans la protection des locataires, a la fin des
années soixante, quand votre majorité de droite a supprimeé
toute Ja protection des locataires dans ce pays st a mis les
locataires dans une situation impossible, parce que vous en-
treteniez & I'dpoque le mythe que, gréce a la libération du
marché, les régles du marché fonctionneraient. Eh bien, ces
régles du marché rn'ont jamais fonctionné et c'est ce qui a
amené ce Parlement, dans sa sagesse, & adopter les régles
de protection des locataires 4 Ia fin des années quatre-vingt,
qui ont réussi & remplacer ce que votre majorité avait sup-
primé & la fin des anndes soixante. En tant que défenseur
des locataires, permettez-moi de dire — vous pouvez rigo-
ler— que, moi, je ne rigolais pas quand je voyais les loca-
taires arriver a I'Asloca, ayant subi les congés qui leur
étaient notifiés, les hausses de loyer tragiques les ayant mis
a la porte et dans la rue, quand ils n’avaient pas les moyens
de les payer. Eh bien, je peux vous dire que, moi, je sais de
quoi je parle, avec d'autres défenseurs des locataires, pour
avoir vu ce qu'a été la situation des locataires dans ce pays
et ceux qui ont été pressurés par les propridtaires. Vous
trouvez ¢a trés drdle, mais je sais de quel c6té vous vous
trouvez, celui du capital et des propriétaires armogants de ce
pays. (Brouhaha)

Leuthard Doris {C, AG), fir die Kommission: Ich hoffe, Sie
beruhigen sich wieder ein bisschen. Der Vorwurf an die
Kommissionsmehrheit, sie habe den Gegenvorschlag zu
einseitig vermieterfreundlich gestaitet, stimmt nicht. Das
kénnen Sle schon daran feststellen, dass die zahireichen
Antrage auf der Fahne sowchl weitere mieterfreundliche als
auch weitere vermisterfreundliche Begehren beinhaiten.

In der Linie hat sich die Kommissionsmehrheit fir die Ver-
sion des Bundesrates ausgesprochen. Aufgrund der Diskus-
sion stelle ich auch fest, dass grosse Angst vor einer
Preisspirale besteht und das Modell der Vergleichsmiete
Angste hervorruft. Das ist unbegriindet, wird dieses System
doch vor allem durch Lage, Flache, Zustand und Ausstat-
tung sowie Alter einer Wohnung, also relativ stabile Krite-
rien, beeinflusst.

Im Ubrigen darf den Vermietern nicht einfach unterstelit
werden, sie wilrden in jedem Fall den Mietzins am maximal
Zulassigen orientieren. Vermieter sind zum grossten Teil
Kleinvermieter — von bis zu sechs Wohnungen ~, die sicher
eine Rendite anstreben, vor ailem aber zufriedene Mieter
und keinen grossen Mieterwechsel wollen. Es ist ein Geben
und Nehmen und in der Regel ein faires Vertragsverhéaltnis.
Artikel 268d wurde als Schicksalsartikel bezeichnet. Die
Kommission war sich dessen sehr wohl bewusst — er war
héchst umstritten. Durch die verschiedenen Antrage haben
Sie die Moglichkeit, die fir Sie richtige Version festzulegen.
Die Indexierung zu 100 Prozent wurde kritisiert. Dieser Kritik
ist entgegenzuhalten, dass dies schon heute der Fall ist. Der
Gegenvorschlag der Kommissionsmehrheit Gbernimmt le-
diglich die gsitende Ordnung, die offenbar nicht zu grossen
Problemen gefihrt hat.

Zentral ist wirklich nur sine Frage: Weicher Mietzins ist
missbrauchlich? Diese Frage haben wir im Gesetz in Erfll-
lung von Artikel 109 der Verfassung zu kidren. Die Kommis-
sionsmehrheit schlagt [hnen als Antwort vor, dass die
Grenze dort liegt, wo die Bandbreite von 15 Prozent der Ver-
gleichsmiete Oberschritten wird, wie der Bundesrat dies vor-
geschlagen hat. Diese Vergleichsmiete wird vom Markt
beeinflusst. Hier ist es wie bei anderen Konsumgitern oder
Produkten: Je mehr Objekte auf dem Markt sind, desto mehr
Wettbewerb und Konkurrenz und damit mehr Preisdruck.
Das muss heissen: Der Mieter misste eigentlich mehr Markt
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anstreben. Eine Auswahl von Objekten und auch ein breites
Angebot an fairen Preisen, das ist es, was zu niedrigen Prei-
sen und entsprechend misterfreundlichen Systemen fihrt.
Hier braucht es den Staat nicht, hier regeit der Markt selber.

Glasson Jean-Paul (R, FR}), pour la commission: Rien n'a
vraiment changé au terme de ce débat d'entrée en matiére.
Les positions sont donc connues. La gauche et ses alliés
sont favorables a linitiative populaire «pour des loyers
loyaux», tout au pius a-t-on entendu M. de Dardel nous dire
que la référence aux taux hypothécaires n'est pas obsoléte.
Je ne suis pas banquier. Peut-8tre un scientifique, comme
on dit aujourd’hui, trouverait-il un moyen de déterminer le
taux de référence? Mais que de difficultés a se mettre d'ac-
cord la-dessus, le cas échéant! Sinon, il faudrait soit analy-
seor chaque position particuliére, soit recourir & une fixation
du taux de référence par une tierce autorité; Banque natio-
nale suisse ou Conseil fédéral. Je ne crois pas que ia pre-
miére cherche ce rdle. Tout le monde est trop content de voir
les taux hypothécaires ne plus revétir autant de poids social
qu'aujourd’hui. Quant au Conseil fédéral, lui, il déterminerait
un taux «politique». Serait-ce plus juste? J'en doute.

Il faut rejeter Finitiative qui de plus a les défauts techniques
gu’on sait — texte trop long, trop précis, etc. —, sans compter
les points négatifs de fond: l'obligation de justifier les congés
de la part des bailleurs — que reste-t-il de la liberté contrac-
tuelle —, 'obligation d'utilisation dans tous les cas des formu-
les officielles de notification de hausses de loyers, etc. Donc,
non a l'initiative.

Pour ce qui concerne le contre-projet indirect, et 14 il s’agit
bien d‘un contre-projst indirect et non d'un contre-projet sim-
ple — je crois qu'il y a eu dans la bouche de certains orateurs
une confusion —, il faut, de notre point de vue, entrer en ma-
tiére. Je ne comprends pas trés bien I'attitude des adversai-
res. Entrer en matiére ne signifie pas encore acceptation du
projet final. Les débats vont amener certains changements,
ne serait-ce que par I'influence décisive de M. Couchepin,
conseiller {édéral — j'on suis certain. le contre-projet peut
donc étre encore améiloré et devenir acceptable. Il permet
de toute évidence de quitter le couplage taux hypothécaires/
loyers. C'est 14 déja son trés grand mérite. 8'il n'y a pas un
contre-projet ou un contre-projet contré en votation popu-
laire, on risque d'en rester en 'état, ce qui aurait pour effet
de remettre tout sur le tapis. Qu'aurait-on gagné au final?
Entrons donc en matiére sur le contre-projet indirect et sor-
tons-en la meilleure mouture possible.

Au nom de la commission, je vous enjoins de repousser la
proposition de non-entrée en matiére de Dardel.

Couchepin Pascal, conseiller fédéral: Le débat sur le droit
de bail revét souvent un caractére trés technique. C'est donc
fort heureux que, & 'occasion du débat d'entrée en matiére,
on puisse dlargir un peu la vision des questions qui sont po-
sées par des modifications techniques que nous discuterons
au cours des heures qui suivent.

Si on regarde d’'une maniére générale la situation immobi-
lidre en Suisse, on paut dire que les Suisses sont un peuple
de locataires, !e plus souvent satisfaits de ['étre et, ce qui est
paradoxal, les propriétaires ne semblent pas malheursux
non plus dans ce pays. On a donc réussi au cours de ces
derniéres années — quelqu'un I'a dit, avant de s'emballer un
peu dans une envolée finale, je crois que c’était M. Grobet —
a vivre dans ce pays dans une paix relattve entre propriétai-
res et locataires. Souvenons-nous en & chaque fois que
nous proposerons des modifications au cours des heures
qui suivent,

il y a un mouvement qui est en marche, du fait de I'initiative
populaire, il ne faut pas que cela débouche sur une dégrada-
tion grave du climat social dans ce pays. Je prétends que le
systéme actuel satisfait en grande partie les locataires et en
grande partie les propriétaires. Il doit changer, puisque no-
tamment le systéme de fixation des taux hypothécaires s'est
considérablement modifié et qu'un des éléments principaux
du systéme actuel n‘est plus tenable. En soi, a situation ac-
tuelle est pourtant relativement équilibrée.
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Notre pays compte environ 2,8 millions de logements occu-
pés; 66,5 pour cent de ces logements sont occupés par des
locataires, 3,7 pour cent par des coopérateurs. Depuis la
guerre, la part relative au logement dans les dépenses des
ménages a piutét reculd. Ce n'est d'ailleurs pas seulement
le cas du logemsnt, c’est aussi le cas des dépenses pour
l'alimentation: ¢a signifie que les besoins de base sont deve-
nus relativement moins importants dans les dépenses des
ménages; c'est le signe d'une amélioration du bien-étre.

Si on regarde maintenant les chiffres relatifs de dépenses
des ménages pour le logement, on constate que, en
moyenne nationale, moins de 20 pour cent du revenu est dé-
pensé pour le logement, Mais, c’est une moyenne etily a
quand méme un quart des ménages qui dépense pius de
25 pour cent pour le logement. Par contre, ce que les statis-
tiques ne peuvent pas dire, y compnis la statistique qui cons-
tate que, depuis 1990, les logements ont augmenté de
30 pour cent, c'est 'amélioration considérable de ia qualité
des logements depuis la guerre. La part relative des loyers
dans les dépenses des ménages a au fond diminué, mais ce
qu'on a obtenu de cette part diminuée est nettement misux
que ce que I'on avait dans le passé; au fond, ce n'est pas du
méme objet dont on dispose avec ernviron 20 pour cent
aujourd’hui que ce dont on disposait Il y a 50 ans, avec 25 a
30 pour cent, |l y a donc eu une amélioration considérable
de la situation des locataires et nous allons voir que la situa-
tion des propriétaires ne s'est pas dégradée non plus.

Le systéme est bon. La preuve est donnée aussi par des
comparaisons internationales. Regardez le patrimoine im-
mobilier suisse: Il est de qualité notoirement meilleure que le
patrimoine immobilier de la plupart des pays voisins — et je
crois méme pouvoir dire de !a totalité des pays voisins. C'est
dire que les investisseurs aussi ont trouvé leur compte au
cours de ces derniéres anndes et quinvestisseurs et locatai-
res ont réussi & maintenir un certain équilibre qu'il faut éviter
aujourd’hui de détruire.

Pour ce qui concerne les investisseurs: & certains moments,
Javais llimpression gquon était dans un pays ol le patrimoine
immobilier se dégradait de maniére massive, parce qus les
investisseurs n'y trouvaient pas leur compte. Je crois que
c'est faux. Les investisseurs ont trouvé aussi leur compts
dans P'évolution de ces cinquante derniéres années.

Le marché le dit, on prétend qu'll y a équilibrs, que le mar-
ché fonctionne sur fe plan immobilier lorsquii y a environ
1.5 pour cent de logements libres, qu’ainsi il y a des possibi-
iités de choix suffisantes pour que le marché puisse fonc-
tionner. En juin 2000, il y avait & 'échelle nationale 1,48 pour
cent de logements libres. Cela signifie que si on regarde
seulement, macroéconomiquement, fensemble du marché
immobilier suisse, il serait en équilibre, il serait ouvert puis-
qu'a I'échelle nationale il y a 1,5 pour cent environ de loge-
ments vacanis et a disposition de locataires potentiels.
Malheureusement, les statistiques ne peuvent pas étre trai-
tées de maniére aussi simple. Il faut voir la situation parti-
culiére d'un certain nombre de villes, les grandes villes, ou
1a le marché immobilier est beaucoup plus tendu. Vous avez
environ 0,62 pour cent de logements vacants & Zurich, c'est
donc en dessous de ce qui est souhaitable pour que le mar-
ché fonctionne, et 1 pour cent & Bale. Mais la pénurie n'est
pas dramatique, méme si les tensions existent dans ces
villes. Est-ce & dire que les investisseurs n'y trouvent pas
leur compte? Je ne crols pas qu'on puisse le dire, parce que
ces villes sont les endroits les plus dynamiques démogra-
phiquement, ol il faut donner relativement rapidement plus
de logements pour répondre aux besoins de I'évolution de
la population. Ce sont des villes aussi ol le terrain devient
beaucoup plus rare, oli les procédures sont plus difficiles et
plus longues. Ce sont les raisons pour lesquelles on ne peut
pas aftribuer au marché du logement lui-méme les diffi-
cultés qui surviennent dans les grandes agglomeérations. On
doit plutdt considérer que ce sont des entraves administra-
tives ou des problémes comme ceux-la qui font que le mar-
ché fonctionne moins bien dans ces grandes villes. Dans
l'ensemble de la Suisss, le marché fonctionne piutét bien.
D'abord, un rapide survol montre que le marché joue bisn,
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malgré un certain nombre de restrictions qui ont été souhai-
tées par lo législateur. Deuxiéme chose, on investit encore
en Suisse dans le logement; les investisseurs y trouvent
leur compte. Troisidme point, la situation des locataires est,
en régle générale, satisfaisante.

Néanmoins, depuis la derniére guerre mondiale, on a voulu
encadrer ce marché du logerment par des dispositions léga-
les pour protéger le locataire, pour dire que le logement est
un bien particulier qui ne peut pas étre traité de la méme
maniére que d'autrss biens auxquels on accéde sans res-
triction par l'intermédiaire du marché. Parmi ces modifica-
tions et ces régles qui ont été décidées par le Parlement et
confirmées par le peuple, il y a celle du couplage taux hypo-
thécaires/loyers qui a été introduite en 1972. A I'époqus,
cette régle, ce couplage a été souhaité aussi bien par les
propriétaires que par les locataires. C’était une décision qui
a été prise aprés qu'on a fait 'expérience de la libre forma-
tion des loyers, expérisnce qui a peu duré puisqu'elle n'a
existé que de 1970 a 1972. Aujourd’hui, avec raison, parce
que la situation économique, parce que le systéms des taux
hypothécaires a été modifié, le couplage taux hypothécaires/
loyers est conteste.

Uinitiative vise & remplacer le systéme d’adaptation des
loyers en fonction des taux hypothécaires par ¢e qu'on ap-
pelle le taux hypothécaire lissé qui est une sorte de
moyenne sur plusieurs annéses des taux hypothécaires. Lini-
tiative veut en outre un loyer fixé selon les colis, sans élé-
ment de marché, ce qui ne nous parail pas justifié et
conduirait certainement & une dégradation de [linvestisse-
ment dans le domaine immobilier et & une dégradation tout
simplement du logement en Suisse.

Mais je crois que ce qui condamne définitivement I'initiative,
c'est l'idée du taux hypothécaire lissé. J'ai entendu M. de
Dardel dire hier que, méme si aujourd’hui il n'v a plus de
taux hypothécaire de référence fixé par la Banque cantonale
de Zurich ou par les grandes banques, I'alternative est sim-
ple, il suffit de prendre une moyenne. Mais queile moyenne?
Car une moyenne comme celle-lad ne peut pas étre prise
simplement en additionnant le taux hypothécaire de la Ban-
que cantonale de Zurich pour un débiteur de premiére qua-
lité plus le taux hypothécaire de la Banque cantonale
valaisanne pour un débiteur de mauvaise qualité, puis en les
divisant par deux. li faudrait & tout prix pondérer ies diffé-
rents éléments de taux hypothécaires qui entreraient dans la
moyenne, et ¢a revient a transformer la définition du taux hy-
pothécaire en une notion hautement politique.

Ce matin, en réfléchissant a cette idée, il m'est venu a I'es-
prit que si on adoptait la solution préconisée par Finitiative
on aboutirait probablement & un taux hypothécaire aussi po-
litique que le fut le prix du lait durant les trente derniéres an-
nées, lorsque chaque annés il y avait des négociations entre
le Conseil fédéral et les organisations paysannes pour fixer
le prix du lait pour 'année suivante, C'était un prix qui était
hauternent politisé, qui était décidé en fonction de la force
respective des partis, en fonction d'éléments qui ne rele-
vaient que de maniére trés lointaine du marché. Le taux hy-
pothécaire auquel révent les partisans de [initiative est un
taux hypothécaire qui serait politisé, qui n‘aurait plus beau-
coup de rapport avac la réalité et qui, par conséquent, serait
un sujet de conflit permanent, dangereux, qui conduirait &
coup sOr & la rupture de la paix du logement que nous sou-
haitons tous maintenir dans I'intérét des locataires et des
propriétaires. Uinitiative populaire, si elle était acceptée, con-
duirait & une insécurité qui casserait l'investissement, qui dé-
truirait la possibilité pour les investisseurs d’envisager sur le
long terme des investissements dans le domaine immobilier,
avec la conséquence, qui a été évoquée par plusieurs inter-
venants, que les investisseurs se retirant, la pression sur ie
marché augmenterait — et cela irait & Pencontre des intéréts
des locataires, qui verraient le marché agir 4 la hausse.

Dés l'instant o il faut rejeter 'initiative populaire et dés I'ins-
tant ol l'on admet logiquement que le couplags taux hypo-
thécaires/loyers n'est pas justifié, il faut trouver une solution
alternative, dol le contre-projet du Conseit fédéral. Lobjectif
du contra-projet est de viser a plus de simplification, & une
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plus grande transparence, a une certaine souplesse qui fa-
vorise les investissements et au maintien d’une certaine pro-
tection des locataires contre des abus. Notre objectif est de
donner satisfaction sur ce point ol nous reconnaissons que
l'initiative a raison, c’est-a-dire la suppression du couplage
taux hypothécaires/loyers, mais nous ne voulons pas chan-
ger la répartition du revenu locatif. Nous voulons garder
Féquilibre qui est reconnu et qui existe entre propriétaires et
locataires aujourd’hui,

Finalement, je crois que notre proposition est simple et cor-
recte. Elle est simple, parce qu'elle prévoit deux modes
d'évolution des loyers.

Soit on choisit 'indexation au colit de la vie, et on aura une
discussion pour savoir si cette indexation doit étre & 100 pour
cent ou 4 8O pour cent, Je dis d’'embiée que l'indexation &
100 pour cent est contraire & tous les principes défendus no-
tamment par mes amis politiques. Elle entraine une spirals,
une autospirale absclument injustifiée, puisque le logement
entre pour 20 pour cent dans findex. Si on indexe & 100 pour
cent, ga signifie qu'on provoque la hausse de la spirale sans
limite et c'est contralre & tous les principes défendus par les
radicaux, natamment dans la politique nationale. Il n'y a pas
de cas oil la pensée politique, qui est celle de mes amis poli-
tiques, justifie une spirale comme celle-la. Au nom de la lo-
gique, je défendrai une indexation partielle.

Soit on adopte le systéme des loyers comparatifs, avec la ré-
férence a |a statistique que nous avons discutée au long des
séances de commission. Le systéme est simple, mais il ne
faut pas le corrompre en cumulant les deux systémes: l'in-
dexation et I'adaptation en fonction des loyers comparatifs,
comme voudrait le faire la majorité de la commission. Je
crois que, sur ce point-la, il faudra étre trés ferme, sinon je
suis convaincu que la chance du contre-projet devient nulle
devant le peuple.

La protection des locataires doit étre maintenue. En fixant
une variation par rapport au loyer comparatif moyen a
15 pour cent, on a encore un nombre statistique d'abus cor-
respondant & environ 2,5 pour cent des logements. Si on
passe & 20 pour cent, comme le voudrait la majorité de la
commission, non seulement il n'y aurait plus aucun abus en
Suisse aujourd’hul, mais les propriétaires pourraient encore
augmenter les prix de location en restant dans la cible non
abusive. Cela revient & dire qu'on maintient théoriquement
un systéme de protection des locataires, mais qu’en pratique
on le supprime. Je crois que ce serait violer Pesprit de la
constitution que d’aller aussi loin, raison pour laquelle nous
défendrons la variation par rapport & la norme statistique &
15 pour cent, voire moins, et que nous refuserons une pro-
position qui voudrait accepter que la norme statistique varie
jusqu'a 20 pour cent, car elle est contraire & Pesprit de la
constitution.

ll y a ensuite les régles de procédure. Sur ce point-la aussi,
nous pensons que le projet du Consell fédéral est mieux
équilibré et donne plus de chances aux locataires qui, dans
ce cas-1&, sont la partie |a plus faible, J'espére que vous ac-
cepterez notre proposition de porter la gratuité de la procé-
dure jusqu'a un montant de 20 000 francs de litige.

En conclusion, ouli, l'initiative populalire a raison de vouloir la
suppression du couplage taux hypothécaires/loyers, mais la
solution qu'elle préconise est mauvaise, parce qu'elie sup-
prime les régles du marché, parce qu'elle est inappiicable du
point de vue de la technique. L.a moyenne qui est demandée
est quelque chose de tout 2 fait arbitraire et politique, raison
pour laquelle il faut repousser cette initiative.

Mais il faut trouver une solution alternative, et c’est le contre-
projet. Un contre-projet qui doit préserver la paix du loge-
ment en Suisse. C'est pour cela que je vous inviterai tout au
long du débat & suivre la position du Consell fédéral et & re-
fuser les propositions de la commission lorsqu’slles vont au-
del4 de celies du Conseil fédéral.

Tillmanns Pierre (S, VD): Monsisur le Conseiller fédéral,
vous avez dit que le marché était & peu prés normal parce
qu'il y avait 1,5 pour cent de logements libres. Vous avez en-
suite rajouté heureusement qu’en ville de Zurich, par exem-
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ple, c'était 0,6 pour cent. Ne pensez-vous pas que c'est trop
simple de faire ce genre de statistique, alors qu'il y a une
grosse pénurie de logements de quatre piéces? Pour une fa-
mille avec deux enfants, ¢a lui fait une belle jambe de savoir
que pour les une-pidce il y a de la pléthore et que la
moyenne de la statistique fait que le marché se constitue
normalement!

Couchepin Pascal, conseiller {édéral: Monsieur Tillmanns,
il est exact que le recours aux statistiques comme argument
définitif n’est pas une bonne méthade de combat, si vous me
permettez l'expression, mals quand méme on ne peut pas
ignorer les statistiques.

Puis, j'aimerais vous poser peut-8tre une contre-question:
comment allez-vous lutier contre la pénurie des quatre-pié-
ces? En rendant encore moins intéressant 'investissement
ou en veillant & ce que 'investissement soit suffisamment at-
tractif pour que des gens fassent non seulement des appar-
tements de deux piéces pu des studios d'une pidce, mais
fassent aussi des appartements de quatre piéces? Tout Fob-~
jet de notre débat, c'est de trouver un exact équilibre entre
les préoccupations que vous avez de faire que, pour toutes
les familles, des logements de qualité suffisante soient ac-
cessibles et les préoccupations d’'une autre partie de cette
salle qui est de faire que les Investisseurs continuent & pro-
duire des appartements qui peuvent étre accessibles a tous.

Schwaab Jean Jacgues (S, VD). Monsieur le Conseiller fé-
déral, vous avez dit 4 propos de ['initiative que le taux lissé
était arbitraire puisqu'll était une moyenne de pornmes et de
poires, si je vous ai bien compris. Mais est-ce que vous ne
pensez pas que le loyer statistique, tel qu'il ressort d'une
méthode certes attrayante sur le plan technique, mais qui
n'a jamais été expérimentde, risque d’amener & des résul-
tats encore plus arbitraires et donc encore plus politiques?
C'est vous qui avez utilisé 'expression.

Couchepin Pascal, conseiller fédéral: Je crois que la ré-
ponse est facile, parce que les statistiques ne sont pas du
tout les mémes; elles ne sont pas utilisées de la méme ma-
niére.

Je prends d'abord la méthode statistique pour établir le coft
moyen du logement. Ce sera une statistique qui sera assez
différenciée en fonction de la qualité du logement, en fonc-
tion de la région, Ce sera déja une statistique assez précise,
assez diversifide, ce qui ne serait pas le cas du taux hypo-
thécaire, puisqu'on aurait une sorte de taux hypothécaire na-
tional.

Premier point donc, la statistigue que nous souhaitons éta-
blir, ce n'est pas une statistique nationale, c'est une statisti-
que en fonction des différents types de logement.

Deuxiéme point. Notre statistique, nous ne 'appliquons pas
de maniére rigide, puisque nous disons que le loyer qui va-
riera de 15 pour cent par rapport au loyer moyen est un loyer
qui n'est pas abusif. C'est dire qu'on ne prend pas le résuitat
de la statistique comme une norme rigide applicable a tous,
on le prend simplement comme un point de départ a partir
duquel le marché joue de maniére assez libre.

Dans le cas du taux hypothdcaire lissé, il y aurait un taux hy-
pothécaire qui serait fixé en prenant en compte, comme
vous {'avez dit, des pommes et des poires, et ce taux hypo-

thécaire serait rigide; ce serait un taux unique qui serait un -

taux hautement politisé, ce que nous ne voulons pas.
C'est la raison pour laquelle nous vous invitons a combattre
Pinitiative populaire.

Hegetschweiler Rolf (R, ZH): Herr Bundesrat, eine Frage
zur Bandbreite, innerhalb welcher die Mietzinse liegen mis-
sen, damit sie nicht missbrauchlich sind: Sie haben gesagt,
dass bei 15 Prozent etwa 2,5 Prozent der Mietverhalinisse
ausserhalb dieser Bandbreite liegen wiirden; bei 20 Prozent
wilrden praktisch keine Mietverhaitnisse als missbrauchlich
gelten, und dagegen wehren Sie sich. Wenn nun aber bei
15 Prozent 2,5 Prozent der Mistverhalinisse ausserhalb der
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zuldssigen Bandbreite liegen, dann sind Gber 60 000 Miet-
verhaltnisse missbrauchlich, wenn wir das System wech-
sein. Das ist fir uns der Grund, dass wir bei 20 Prozent
bleiben méchten,

Sind Sie der Meinung, es sei richtig, dass pldtziich Uber
60 000 Mietverhdltnisse misshrauchlich sind und entspre-
chend angefochten werden kénnen, wenn man zu einem
neuen System Ubergeht?

Couchepin Pascal, conseiller fédéral: M. Hegetschweiler
pose une question qui sera largement abordée lorsgu’on
discutera de la norme statistiqgue et de la variation par rap-
port 2 la norme statistique, qui permet de définir ce que 'on
appellera le loyer abusif. M. Hegetschweiller sait comme mol
que les Suisses pourraient, déja aujourd’hui, faire beaucoup
plus de litiges en matiére de loyers qu'ils n'en font. Car la
plupart des gens qui se trouvent dans une situation qui pour-
rajt justifier juridiquement une intervention ne la font pas,
parce que, au fond, ils considérent que les choses ne vont
pas si mal et que, tout bien considéré, ils acoeptent peut-étre
quelque chose qu'ils pourraient contester en fonction de la
loi, mais ils 'acceptent car le bon sens, les relations parson-
neiles ou la situation générale commandent de renoncer &
actionner le propriétaire.

Alors, jouer sur la traduction en chiffres absoius d'un pour-
centage pour prétendre qu'll y aurait 50 000 personnes qui
se mettraient en marche pour attaquer le propriétaire et
qu'ainsi un climat social délétére serait provoqué par notre
proposition ne me parait pas honnéte si on accepte de re-
garder la rdalité telle gu'elle est. 2,5 pour cent de loyers po-
tentiellement abusifs ~ potentiellement abusifs! — ne signi-
fient pas 50 000 contestations; ils signifieront peut-étre un
certain nombre de contestations, mais pratiquement dans
l'ordre de grandeur de celles qui existent déja aujourd’hui.
2,5 pour cent de loyers potentiellement abusifs, ¢a signifie
que 97,5 pour cant de loyers ne sont pas abusifs. Vous, vous
voulez introduire une régle qui ferait qu'il y aurait non seule-
ment O pour cent de loyers abusifs en Suisse, mais qu'on
pourralt encore aller au-dela de la situation actuelle — dans
une certaine limite, parce que 20 pour cent ce n'est quand
méme pas 25 ou 30 pour cent — sans qu'il y ait aucune con-
testation possible. Alors, dites-moi ot est Pexécution du
mandat constitutionnel qui exige la protection des locataires
dans un systéme qui, pratiquement, serait organisé pour que
personne, aucun propridtaire, aucun locataire, ne puisse
avoir de logement avec un loyer abusift Non seulement
aucun locataire ne serait dans cette situation-la, mals méme
si les propriétaires dépassaient les normes actuelles les plus
extrémes, ils auraient encore une marge avant d'atteindre la
notion de «loyer abusifs.

Je prétends que si on va dans le sens de votre proposition,
on viole la constitution gui prévoit le respect de la protection
des locataires, puisqu’ll n'y aurait pratiquement plus de pro-
tection des locataires.

1. Bundesbeschluss Gber die Volksinitiative «Ja zu fai-
ren Mleten»
1. Arrété fédéral relatif 4 U'initiative populalre «pour des

loyers ioyaux»

Eintreten ist obligatonisch
Lentrde en matiére est acquise de pisin droit

Detailbgratung — Examen de détail

Titel und Ingress, Art. 1

Antrag der Kommission

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates
Titre et préambule, art. 1

Proposition de la commission

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Angenommen - Adopté
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Art. 2

Antrag der Kommission

Mehrhelt

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Minderheit

(Thanei, de Dardel, Garbani, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-
Savary)

.... die Volksinitiative anzunehmen.

Art. 2

Proposition de la commission

Majorité

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Minorité

(Thanei, de Dardel, Garbani, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-
Savary)

.... d'accepter finitiative.

Abstimmung - Vote

ntlich - nominatif; Beilage — A 99.076/102

Fiir den Antrag der Mehrheit .... 111 Stimmen _. .18
Fiir den Antrag der Minderheit .... 66 Stimme siehe S.
g inderhe nw‘ v P ey

Gesamtabstimmung — Vote sur Fensemble

n tlich — nominatif; Bell —Anni 6/10):

Fir Annahme des Entwurfes .... 112 Stimmen

Dagegen .... 66 Stimmen sithe 5.18%
voir p- 14%

2. Obligationenrecht (Miete)
2, Code des oblligations (Bail & loyer et & ferme)

Prasident (Hess Peter, Prasident): Die Kommission bean-
tragt Eintreten auf die Vorlage. Der Antrag de Dardel lautet
auf Nichteintreten.

Abstimmung -~ Vote
Fir Eintreten .... 113 Stimmen
Dagegen ..., 66 Stimmen

Detailberatung — Examen de détail

Titel und Ingress
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Thtre et préambule
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Angsnommen ~ Adopté

Art. 253b Abs. 2

Antrag dar Kommission

Mehrheit

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Minderheit

(de Dardel, Garbani, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-Savary,
Thanei, Tschappat)

Streichen

Art. 253bal. 2

Proposition de la cornmission

Majorité

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Minorité

{de Dardel, Garbarni, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-Savary,
Thanei, Tschappat)

Biffer

Prasident (Hess Peter, Prasident): Herr de Dardel begriin-
det das Konzept der von ihm vertretenen Minderheit.

de Dardel Jean-Nils (8, GE): La proposition de minorité est
une proposition d'ensemble qui équivaut & vrai dire & une

2

modification compléte du contre-projet. Cette proposition
consiste & conserver la totalité du droit actuel, sauf un élé-
ment, qui est trés important, le lien entre loyers et intéréts
hypothécaires. Cet élément serait biffé tout simplement dans
le droit actuel, Vous constaterez dans le dépliant que la mi-
norité intervient essentiellement pour biffer la plupart des
dispositions prévues par le contre-projet, mais pour intro-
duire une nouvelle disposition dans le droit actuei qui impli-
que la suppression du lien entre intéréts hypothécaires et
loyers.

Le grand défaut du contre-projet du Consell fédéral est qu'il
implique un changement complet de systéme. Cela a pour
conséquence que tous les acteurs, tous les protagonistes du
marche locatif sont trés désécurisés, parce qu'ils ne savent
pas exactement ol on va avec ¢e contre-projet, parce qu'il y
a d'énormes incertitudes. On entre sur une terre inconnue et
cela provoque beaucoup de réticences.

Le systéme actuel a des défauts qui sont considérables et
les associations de locataires ont été les premiéres a dénon-
cer ces défauts. Le défaut essentiel est reiatif au lien entre
loyers et intéréts hypothécaires, en ce sens que la hausse
des intéréts est répercutée de maniére systématique sur les
loyers par des hausses qui sont extrémement importantes
en période de forte hausse des intéréts hypothécaires. En
revanche, en période de baisse des intéréts, la baisse des
loyers n'a pas lieu ou elle n'a lieu que trés partiellernent.
Cette injustice fondamentale doit étre corrigée. Il y a un cer-
tain consensus sur I'idée d’'un correctif en relation avec le
probléme des intéréts hypothécaires.

Ceci dit, il ne faut pas non plus dire que le droit actuel doit
étre complétement supprimé ou renversé, aussi dans ses
éléments favorables, reconnus cormme favorables et qui ont
416 appliqués depuis une trentaine d'anndes, en sorte que
tous les protagonistes se sont habitués & ce systéme, l'ont
enregistré et le pratiquent guotidiennement. Parmi ces élé-
ments favorables, il y en a un qui est trés important, c'est ce
gu'on appelle la méthode relative de calcul qui est le sys-
téme qui a été généralisé par la jurisprudence du Tribunal fé-
déral et qui consiste & faire évoluer les loyers en fonction de
trois critéres: le 40 pour cent de 'augmentation du colit de fa
vie, I'évolution des charges d'exploitation et malheureuse-
ment aussi les intéréts hypothécaires.

Notre proposition de minorité implique que nous mainte-
nions la méthode relative de calcul, mais en supprimant le
troisidme élément qui est les intéréts hypothécaires.

Cette proposition, en commission, a ét8 considérée comme
beaucoup trop simple, et on nous a dit: «Ecoutez, avec cette
proposition, vous déséquilibrez complétement un systemen,
qui serait prétendument dquilibré. Mais cet argument-i3, je
dois dire, n'est absolument pas convaincant en ce sens que,
précisément, le troisidme dlément, les intéréts hypothécaires
et leur effet sur les loyers, déséquilibre le systéme. Ce sys-
téme est déséquilibré, et pour 'équilibrer, on peut, tout sim-
plement, en gardant ses avantages, supprimer le lien entre
intéréts hypothécaires et loyers.

Je dois dire que je m'étonne que le Conseil fédéral et 'admi-
nistration se soient lancés dans un exercice aussi difficile qui
est celul de changer compldtement la loi actuelle alors que,
manifestement, une modification plus restreinte avait beau-
coup plus de chance de succes. Aujourd'hui, il y a un certain
consensus entre ce qui concerne la critique du lien entre in-
téréts hypothécaires et loyers. Pourquoi ne pas limiter la mo-
dification de la loi sur ce consensus, Monsieur le Conssiller
fédéral? Ce serait la chose la plus raisonnable. C'est ¢e que
propose la minorité en faisant ainsi des concessions, parce
que nous renongons de la sorte a tous les autres grands
avantages de l'initiative populaire, Et je regrefte que cette
proposition, encore une fois, simple, trds simple, pas trop
simple, mais trés simple, n'ait pas été davantage approfon-
die en commission et par Fadministration.

Prasident (Hess Peter, Prisident): Die CVP-Fraktion iasst
mitteilen, dass sie die Mehrheit unterstiitzen wird.

Bullstin officiel de 'Assembiée fédérale
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Thanei Anita (8, ZH): Wahrend der Kommissionsberatun-
gen sowie gestern und heute hat es sich gezeigt, dass die
grosstmdgliche Uneinigkeit Gber das «Wie weiter?» im Miet-
recht besteht. Herr de Dardel hat nun die einzige Gemein-
samkeit in dlesem Saal herausgeschalt und einen sehr
guten, bestechenden Vorschlag gemacht. Ich bitte Sie im
Namen der SP-Fraktion, den Antrag der Minderheit de Dar-
del zu unterstiitzen.

Wir haben bereits gestern und auch heute wiederholt ge-
hort, dass eine der Hauptschwéchen des geltenden Rechtes
die unsselige Koppelung der Mietzinse an den variablen Hy-
pothekarzinssatz ist. Darin — und immerhin darin — besteht
Einigkeit. So ist beispielsweise die Nationalbank dagegen,
weil die Verbindung von einerseits Geld- und Kapitaimarkt
und anderseits Wohnungsmarkt sachfremnd ist, weil es sich
um zwei sich unterschiedlich entwickelnde Markte handelt.
Auch der Bundesrat ist gegen diese Koppelung, weil sie die
MietzinserhGhungen beschieunigt und weil die Senkungen
eben in der Vergangenheit nicht genligend weitergegeben
worden sind.

Wir haben gestern schon ausgeilhrt, weshalb wir gegen
diese Koppelung sind. Wir haben auch auf die Studien ver-
wiesen, wonach die Mieterinnen und Mieter wéhrend der
letzten Jahre 18,8 Milliarden Franken zu viel Miete bezahit
haben. Herr Hegetschweiler, Sie haben gestern gesagt, das
sei ein «Samichlaus»-Marchen von uns. Das ist ein Schiag-
wort von lhnen, ich hatte eigentlich lieber eine sachliche Be-
grindung, weshalb die Mietzinse wahrend der letzten zehn
Jahre trotz sinkenden Hypothekarzinsen immer und stetig
angestiegen sind. lch denke, unsere Behauptung ist trotz
Beginn des Monats Dezember kein «Samichlaus»-Marchen.
Es kommt dazu, dass, selbst wenn die Vermieter diese
Hypothekarzinssenkungen weitergeben wirden, die daraus
resultierenden Schwankungen nicht winschbar sind.

Jetzt liegen verschiedene Ldsungsvarianten vor, die beste
ist immer noch unsere Volksinitiative «Ja zu fairen Mieten».
Das Volk wird dariiber entscheiden. Es gibt den Entwurf des
Bundesrates. Da sind die Meinungen geteilt, Sie werden es
in den nachsten zwei Stunden wiederholt horen. Und es gibt
das Wundermittel von Herrn de Dardel, der eine Versteti-
gung der Mieten anstrebt, indem die Koppelung im gelten-
den Recht einfach gestrichen wird und sich die Mietzinsent-
wicklung nach den Kostensteigerungen und effektiven Mehr-
leistungen der Vermieterschaft bestimmt. Leider hat sich auf
der birgeriichen Seite niemand die Mithe genommen, sich
mit dieser Idee auseinander zu setzen.

Der Bundesrat hat zumindest dazu Stellung genommen und
sich die Frage gestellt, ob das Streichen eines ainzigen Krite~
riums das ganze System ins Wanken, aus dem Gisichge-
wicht, bringt. Das stimmt fiir dieses Kriteriumn nicht. Weshalb?
1, Dieses System ist — und war wahrend der letzten zehn
Jahre — nicht im Gleichgewicht, weil eben die Hypothekar-
zinssenkungen nicht gleich weitergegeben werden wie die
HypothekarzinserhShungen. Wir machen eine Korrektur; wir
wollen mit dieser Streichung das System ins Gleichgewicht
bringen und eine Ungerechtigkeit ausmerzen.

2. Eine weitere Uberlegung ist, dass das Finanzierungsrisiko
eigentlich zum Unternehmerrisiko gehort und auch im Um-
stand beriicksichtigt wird, dass die Vermister einen ange-
messenen Ertrag erzielen kénnen. Wir wéren auch bereit,
darliber zu diskutieren, ob das Streichen dieses einen Krite-
riums allenfalls bei der Frage, welches der zuléssige Ertrag
nach Artikel 269 OR ist, zu berlcksichtigen sei. Es ist so,
dass dieser Ertrag heute vom Bundesgericht definiert ist, Es
besteht also die Maglichkeit, das so genannte Finanzie-
rungsrisiko des Vermieters beim zulassigen Ertrag zu be-
ricksichtigen.

lch bitte Sie deshalb, den Antrag der Minderheit de Dardel
zu unterstiitzen.

Prasident (Hess Peter, Prasident): Die SVP-Fraktion und
die fiberale Fraktion lassen mitteilen, dass sie die Mehrheit
unterstiitzen. Die griine Fraktion unterstiitzt die Minderheit
de Dardel.

Amtliches Bulletin der Bundesversammiung

Hegetschweller Rolf (R, ZH): Visileicht zuerst ein Wort zu
Frau Thanei, weil sie mich um eine Erkidrung gebeten hat,
warum die Misten auch in den letzten Jahren gestiegen sind:
Zuerst zu diesen 18,8 Milliarden Franken, die von den Haus-
eigentimern ungerechtfertigterweise eingezogen worden
sein sollen. Herr Strahm hat gestern von 5 Milllarden Fran-
ken gesprochen; vielleicht miissen Sie sich absprechen, da-
mit Sie mit den gleichen Zahlen operieren.

Es gibt aber Griinde, warum die Mieten im Durchschnitt
nicht gefallen sind. Es sind sehr viele Mieten zuriickgegan-
gen, aber in den letzten Jahren sind Gebihren und Abgaben
teurer geworden. Wir hatten seine Teuerung, die sich auch
auf die Mieten niederschiug. Sie war nicht so hoch, aber im-
merhin. Was immer wieder unterschiagen wird: Wir haben
im Wohnungsmarkt laufend neue Wohnungen, die in der Re-
gel teurer sind als die bisherigen. Es werden Wohnungen
saniert, das fihrt berechtiglerweise zu Mietzinsaufschiagen.
Diese Mechanismen bewirken natirlich, dass das Mietzins-
niveau leicht steigt, in der Regel etwa parallel zum Teue-
rungsindex. Das ist aber statistisch belegbar und absolut in
Ordnung.

Nun zum Antrag der Minderhseit de Dardel: Herr de Dardel
will alles belm heutigen Mietrecht belassen, aber die Hypo-
thekarzinsen von den Mietzinsen abkoppein. Dieser Vor-
schlag muss, gelinde gesagt, als etwas perfid bezeichnet
werden, Herr de Dardel méchte im Ernst bei der Kosten-
miete bleiben und ausgerechnet das wichtigste und mit
Abstand grsste Kostenelement abkoppein, namilich den Hy-
pothekarzins. Das ist unglaublich, weil das einfach nicht
geht,

Herr de Dardel sagt auch, das Systern habe Fehler, Da sind
wir auch etwas kritisch, Darum verlangen wir auch, dass dle
Verordnung der Bundesversammiung unterstellt wird und
nicht dem Bundesrat. Wir verlangen auch geniigend Frei-
réume, weil wir nicht sicher sind, ob dieses Systerm dann in
der Praxis den Anforderungen genigen wird.

Immerhin muss gesagt werden, dass mit dem neuen System
der Vermieter in Zukunft weit mehr Risiko Ubernshmen muss
als unter dem heutigen Mistrecht. Steigt beispielsweise der
Hypothekarzinssatz von 4 auf 5 Prozent, dann schwillt die
Hypothekarzinsbelastung um 25 Prozent an. Der Mietzins
miisste bei den heutigen Uberwalzungsséatzen um 17,5 Pro-
zent steigen, um diese Mehrkosten zu kompensieren. Der
Landesindex der Konsumentenpreise, der dann fir viele Ver-
haltnisse massgebend sein soll, wird wegen dieser Hypo-
thekarzinserndhung nur etwa um 1 Prozent steigen. Also
bleiben {ber 15 Prozent der zusétzlichen Kosten beim Ver-
mister.

Es ist also offensichtlich, dass die Teuerung allein kein vala-
bler Ersatz fir die jetzt noch glitige Uberwalzung der Hypo-
thekarzinsen auf die Mieten ist, und dies noch viel weniger,
wenn diese Anpassung nur zu 80 Prozent erfolgen dlrite.
Hier zeigt es sich sehr klar, dass der Vermieter nach dieser
Mietrechisrevision massive Mehrrisiken auf sich nehmen
muss. Wenn man alle diese Faktoren berlicksichtigt, dann ist
es ganz klar — es ist auch von Herrn Bundesrat Couchepin
gesagt worden —, dass mit dem Antrag der Minderheit de
Dardel das Gleichgewicht gestdrt wiirde, und zwar in eilnem
Ausmass, das nicht zuldssig ware. Wenn wir abkoppeln woll-
ten, dann missten wir als Gegenstiick die Marktmiete ein-
fuhren; das wollen Sie aber auch nicht. Also ist auch dieser
Antrag der Minderheit de Dardel untauglich.

Giasson Jean-Paul (R, FRY), pour la commission: Vous avez
bien compris qu'il ne s'agissait pas la de discuter de l'article
253b aglinéa 2 en tant que tel, mais bien de parler d'une
chose plus fondamentale, c'est-a-dire d’en rester & la solu-
tion que nous connaissons aujourd’hui, avec une seule mo-
dification proposée par la minorité de Dardel qui veut enlever
du Code des obligations le lien entrs les intéréts hypothécai-
res et les loyers, ce qui — nous l'avons déja dit & de muitiples
reprises aujourd’hui — est I'élément déterminant qui nous ap-
pelle & repousser l'initiative populaire.

!
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Vous venez d'entrer en matiére sur le contre-projet du Con-
seil fédédral. Laissez-moi vous dire que, si vous suiviez la mi-
norité de Dardel, vous annihileriez en quelque sorte le vote
que vous venez de faire. Avec une seule modification, on ne
peut pas parler d'un contre-projet. Il s'agit simplement d'une
modification partielle de ia loi qui aurait quelques influences,
nous en sommes bien d'accord, mais pas suffisantes pour
faire un contre-projet. En vérité, il s'agit 1a bien sOr d'une
proposition subsidiaire de M. de Dardel, puisqu'il ne voulait
pas, avec son parti et les milieux qu'il représente, entrer en
matiére sur le contre-projet.

De plus, il faut relever que cette proposition de minorité rela-
tivernent anodine, et qui préne la simplicits, ne l'est pas tant
que ¢a. Comme vous le redira sans doute M. Couchepin,
conseiller fédéral, modifier un seul point dans le pansl du
systéme complexe que nous connaissons aujourd’hui abou-
tit & des déséquilibres que nous ne pouvons accepter.

C'est la raison pour laquelle je vous proposse, avec la majo-
rité de la commission — qui 'a décidé par 14 woix contre 7 —,
de rejeter la proposition de minorité de Dardel.

Couchepin Pascal, conseiller fédéral: Les débats se pour-
suivent dans une grande harmonie. Puisque M. Glasson
minvite & dvoquer un argument, je vais le faire. il a raison de
dire que si on supprime un élément d'un systdme complexe,
'ensemble du systéme est en déséquilibre et le systéme ne
marche plus. Or, ¢'est le cas ici. Le systdme actuel est basé
sur les colits; un des colls essentiel est le colt hypothé-
caire. St on supprime la référence au colt hypothdcaire, on
met en déséquilibre I'ensemble du systéme.

Qu'est-ce qu'if resterait comme éléments de colt et que se-
ralent les critdres relatifs qui permettraient 'augmentation
des loyers, dans le systéme tel que souhaité par la minorité
de Dardel? Il en resterait deux. C'est 'évolution des charges
d'exploitation et I'évolution du colt de la vie a 40 pour cent
seulement,

Un tel systdme serait de nature a décourager alors ia défini-
tivement les investisseurs autres que les investisseurs pu-
blics éventuellement a investir dans le domaine immobilier.
Le résultat concret seralt & court terme un avantage iltusoire
pour les locataires, & moyen terme une dégradation de la si-
tuation des locataires, qui ne verraierit pius le marché répon-
dre a leur demande.

Le systéme actuel n'a pas seulement comme désavantage
celui de coupler les taux hypothécaires et les loyers; ilyena
d’autres aussi. Si on adoptait la proposition de la minorité de
Dardel, on garderait ces désavantages complémentaires,et
j'en ai évoqué un: la difficile possibilité pour finvestisseur de
trouver un rendement qui justifie un investissement dans le
domaine immobilier.

C'est la raison pour laquelle je vous invite & repousser la
proposition de la minorité de Dardel.

Prasident (Hess Peter, Prasident); Wir stimmen Uber das
ganze Konzept der Minderheit de Darde! ab. Mit dieser Ab-
stimmung wird entschieden, ob dieses Konzept weiterge-
flhrt wird oder nicht.

Abstimmung — Vole
Far den Antrag der Mehrhait .... 90 Stimmen
Far den Antrag der Minderheit .... 62 Stimmen

Art. 2591

Antrag der Kommission

Mehrheit

Zustimmung zum Eniwurf des Bundesrates

Minderheit

(Leuthard Hausin, Eggly, Hegetschweiler, Joder)

Abs. 1

Die Schiichtungsbehdrde versucht, eine Einigung zwischen
den Parteien herbeizuflihren. Kommt keine Einigung zu-
stande, so stelit die Schlichtungsbehdrde dies fest.

i

o

Abs. 2
Wenn der Mieter in der Folge nicht innert 30 Tagen den
Richter anruft, faillen die hinterlegten Mietzinse dem Vermie-
ter zu.

Art. 2591

Proposition de la commission
Majorite

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Minorite

{Leuthard Hausin, Eggly, Hegetschweiler, Joder)

Al 1

Lautorité de concillation s’efforce d'amener ies parties & un
accord. Si elle n'y parvient pas, elle en prend acte.

Al 2

Si le locataire ne saisit pas le juge dans un délai de 30 jours,
les loyers déposés en garantie sont acquis au bailleur.

Joder Rudolf {V, BE): Es geht hier um das Verfahren bei
Hinterlegung des Mietzinses bei Méngeln an der Mietsache
wahrend der Mietdauer. Gemass Antrag der Minderheit soll
die Schiichtungsbehdrde versuchen, eine Einigung zwi-
schen den Parteien herbeizufithren. Kommt keine Einigung
zustande, so soll die Schiichtungsbehdrde dies feststellen,
aber materiell keinen Entscheid fallen.

Wenn die Schlichtungsbehdrde bei Nichteinigung wie nach
geltendem Rechit sinen Entscheid zu fallen hat, muss sie oft
ein aufwendiges und kompliziertes Bewelsverfahren durch-
fihren, Sie muss Art, Uirsache und Ausmass eines geltend
gemachten Mangels abklaren. Dies ist in der Praxis oft mit
starken Verzbgerungen des Verfahrens verbunden, das Mo-
nate dauern kann. Diese Verzdgerung steht im Widerspruch
zum einfachen und raschen Verfahren vor der Schlichtungs-
behérde, das nach geltendem Bundesrecht verlangt wird.
Hinzu kommt, dass der Vermieter wahrend der Zeit des Ver-
fahrens keinen Mietzins erhait und so unter Druck gerét, da
er seinerseits die bei ihm auflaufenden Kosten zu bezahlen
hat.

Dieses Ungleichgewicht zwischen Mieter und Vermiater
muss korrigiert werden, Die heutige Regelung ist auch nicht
prozessGkonomisch, weil die Feststellungen im Beweisver-
fahren vor der Schiichtungsbehdrde fir ein allfailig nachfol-
gendes Verfahren vor dem Richter nicht verbindlich sind.
Dass der Mieter Klage erheben muss, wie das gemass Ab-
satz 2 beantragt wird, ist folgerichtlg, weil er ja einen Mangel
an der Mietsache geltend macht.

Ich bitte Sie deshalb, dem Antrag der Minderheit zuzustim-
men.

Thanel Anita (S, ZH): ich bitte Sie, der Mehrheit zuzustim-
men. Das ist jetzt ein Antrag, weicher der Minderheit
Leuthard Hausin von einem Vermieteranwaitsbiiro aus der
Stadt Zlrich zugestellt wurde, Das ist noch legitim. Nicht
mehr legitim ist, dass der Vertreter der Minderheit offensicht-
lich den Inhalt seines Antrages nicht verstanden hat.

Worum geht es? Das Hinterlegungsverfahren bei Mangelin
wurde erst im Jahr 1890 ins geltende Mietrecht aufgenom-
men. Es ist eigentlich das einzige Instrument dieses Rech-
tes, weiches sich wirkiich bewahrt hat. Eine Mieterin bzw.
sin Mieter macht einen Mangel geltend, setzt dem Vermieter
eine Frist, kann die Hinterlegung der Mietzinse androhen
und im Fall, dass der Vermieter nicht tatig wird, die Mietzinse
hinterlegen. Es findet eine Schiichtungsverhandiung statt.
Die Schiichtungsbehdérde entscheidet aniésslich einer einzi-
gen Verhandlung. Es gibt keine Verzdgerung, wie es heute
der Vertreter der Minderheit giauben machen will.

Dieser behauptet, das weitere Schicksal der hinterlegten
Gelder sei zu lange unsicher. Diese Verfahren wiirden zu
lange dauern, was nicht prozessdkonomisch sel. Von Bun-
desrechis wegen sei ein einfaches und rasches Verfahren
fr die Schlichtungsbehérde vorgesehen. Dieses Verfahren
ist im Ubrigen auch fir das Mietgericht vorgesehen. Das
Verfahren wird nur noch komplizierter, wenn die Schiich-
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tungsbehdrde nicht entscheiden kann. Heute hat man innert
kirzester Frist einen Entscheid der Schiichtungsbehdrde,
die sowohi Gber den Bestand der Méangel, Gber die Pflichten
von Vermieter und Mieter als auch Uber das Schicksal der
hinterlegten Gelder entscheidet.

Dieser Antrag hat nur ein Ziel: Es ist den Vermietern seit
1820 ein Dorn im Auge, dass der Mieterschaft ein wirksa-
mes Mittel zur Bekampfung von Mangein in die Hand gege-
ben wurde. Zum Ziel hat dieser Antrag namlich Folgendes:
Wenn die Schiichtungsbehdrde nicht entscheidungsbetugt
ist, sondern nur einen Vorschiag unterbreiten kann, dann —
das weiss die Vermieterseite genau — wagt es sin grosser
Teil der Mieterinnen und Mieter schlichtweg nicht, das Miet-
gericht anzurufen, well ein solches Verfahren namlich mit
Kosten verbunden ist. Genau das will die Minderheit. Sie will
damit einen wirksamen Schutz im Bereich der Mangeirechts
der Mieterschaft vereiteln,

Ich bitte Sie deshalb, der Mehrheit zu folgen.

Cina Jean-Michel (C, VS): Die CVP-Fraktion unterstiitzt die
* Minderheit, die von unserer Kollegin, Frau Leuthard, ange-
fGhrt wird, Es macht wenig Sinn, und es ist prozessokono-
misch nicht zu vertreten, dass der Vermieter gezwungen
wird, einen Prozess zur Herausgabe des hinterlegten Miet-
zinses anzustrengen, wenn der Mieter seinerseits nach er-
folgter Einigungsverhandiung den Weg ans Gericht nicht
beschreiten will.

lch bitte Sie somit namens der CVP-Fraktion, die Minderheit
Leuthard Hausin zu unterstitzen.

Thanet Anita (S, ZH): ich bin ja ein sehr freundlicher Mensch,
aber was Sie jetzt gesagt haben, ist schiichtweg falsch.
Wenn die Schiichtungsbehérde entscheiden kann, wird sie
in den Fallen, in denen ein Mieter oder eine Mieterin die
Mistzinse zu Unrecht hinterlegt hat, entscheiden, dass die
Gelder herausgegeben werden. Weshalb sind Sie gegen
diese Entscheidungsbefugnis und begriinden das noch mit
ProzessOkonomie? Mit der Entscheidungsbefugnis haben
Sie nach der Schlichtungsverhandlung einen Entscheid!

Cina Jean-Michel (C, VS): So wie ich es verstanden habe,
geht es ja darum: Im Fall, wenn keine Einigung erzieit wird,
muss entweder der Vermieter oder der Mieter den Weg ans
Gericht beschreiten. Wenn der Mieter den Weg ans Gericht
nicht beschreitet, bieibt das Schicksal der hinterlegten Miet-
zinse often. Wenn der Mieter dann wirklich nicht weitergeht,
sollen die hinterlegten Mietzinse automatisch an den Ver-
mieter zurtckiallen.

Thanel Anita (8, ZH): Das stimmt nicht, aber ich erklére es
lhnen gerne.

Prisident (Hess Peter, Prasident): Die FDP-Fraktion lasst
mitteilen, dass sie dig Minderheit unterstitzt.

Giasson Jean-Paul (R, FR), pour la commission: i s'agit
d’'une question de procédure d'abord. Le droit actuel prévoit
que l'autorité de conciliation peut, en cas d'insuccés dans
ses efforts pour accorder les parties, prendre une décision
quant aux prétentions des parties et & Paffectation des
loyers. Dans les 30 jours, la partie succombant peut saisir
le juge, sans quoi la décision est définitive. La minorité
Leuthard propose qu'en cas d'insuccés, Pautorité de conci-
liation prenne acte de cet état de fait et que les loyers dépo-
sés en garantie soient acquis au balilleur si le locataire ne
saisit pas le juge dans les 30 jours.

Par 8 voix contre 7 et avec 2 abstentions, la commission
vous propose de rejeter la proposition de minorité Leuthard
Hausin.

En offet, elle refuse I'autornatisme préconisé par la proposi-
tion de minorité et propose de maintenir le pouvoir de déci-
sion des autorités de concillation dans le cadre de la
consignation de loyers. Suivre la minorité aménerait davan-
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tage de litiges devant les tribunaux, puisque aucuns autorité
n‘aurait tranché une premiére fois le litige. Si la commission
de congciliation peut trancher une fois, les parties hésitert
alors davantage A recourir une nouvelle fois au tribunal et &
un tribunal supérieur. Il y a donc |& une économie de procé-
dure,

Nous vous proposons de rejeter la proposition de minorité
Leuthard Hausin.

Couchepin Pascal, conseilier {édéral: Je crois que les pro-
blémes de procédure que nous aurons évadués tout au long
de cette discussion ont leur importance, méme s'ils ne tou-
chent pas au noyau central des propositions.

Ici, il y a déja une orientation qui serait donnée si on allait
dans le sens de la proposition de minorité Leuthard Hausin.
Le Conseil fédéral, dans sa proposition, voudrait rendre le
moins dramatique possible les discussions relatives au con-
flit relevant du droit de bail, raison pour laquelle il veut don-
ner des compétences & une commission de congiliation, une
compsétence relativement élevée, puisqu'slie porterait jus-
gu'a des litiges de 20 000 francs. Je crois que si, comme le
veut le Conselil fédéral, on va dans la direction d'une plus
grande transparence, ¢'est-a-dire de plus de marché, il faut
en méme temps éviter que, du fait des procédures utilisées,
cette transparenca soit paralysée, parce que les locataires
en particulier n‘oseraient pas recourir & une autorité de con-
ciliation par crainte des frais, par crainte de la longueur de la
procédure par rapport au montant du litige.

Nous voulons renforcer la commission de conciliation. La mi-
norité Leuthard Hausin voudrait, elle, diminuer sa compé-
tence et notamment lui enlever la possibilité de fixer le destin
des loyers qui ont été déposés en garantie. Je suis con-
vaincu que la proposition de minorité Leuthard Hausin abou-
tirait & une augmentation des difficuités de procédure, & un
durcissement des fronts et aussi a l'introduction de davan-
tage de juridisme dans le systéme des loyers. C'est ce que
nous voudrions éviter,

C'est la raison pour laquelle nous vous prions de laisser la
compétence & la commission de conciliation de juger du
destin des loyers déposés en garantie et ne pas fixer d'em-
blée que ces loyers, si le locataire n'agit pas dans un délat
de 30 jours, sont acquis automatiquement au bailleur. Avec
la majorité de la commission, nous vous proposons de re-
pousser la proposition de minorité Leuthard Hausin.

Abstimmung ~ Vote
Flir den Antrag der Minderheit .... 77 Stimmen
Fiir den Antrag der Mehrheit .... 76 Stimmen

Art. 269

Antrag der Kommission

Mehrheit

Abs. 1,2

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Abs. 3

.... Absatz 2 mindestens sinmal jahrlich zur Alktualisierung

Abs. 4

.. Abséatze 2 und 3 sowie durch Genossenschaften oder
Gemeinwssen vermietete Wohnungen sind nicht zu beriick-
sichtigen.

Der Bundesrat setzt fest, wie die Vergleichsmieten zu defi-
nieren und zu erfassen sind, insbesondere beziglich Lage,
Flache, Zustand, Ausstattung und Alter der Wohnraume.
Ferner sind zu regeln:

a. die Datenerhebung und -verwaitung;

b. die einheitliche Erfassung der massgebenden Fléache;

¢. die einheitliche Erfassung von Nebenkosten unter Beriick-
sichtigung besonderer vertraglicher Regelungen.

Abs. 5

Der Bund ermdglicht jeder interessierten Person die Konsul-
tation der ermitteiten Vergleichsmieten bezogen auf ein be-
stimmtes Mietobjekt. Er kann daflr eine Geblhr erheben.

!
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Minderheit |

{de Dardel, Garbani, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-Savary,
Thanei, Tschappat)

Unverandert

Minderheit
(Thanei, Aeppli Wartmann, Chiffelle, de Dardel, Gross Jost,
Jutzet, Ménétrey-Savary, Tschappat)
Abs. 1
Mietzinse sind missbrauchlich, wenn sie die statistische
Miete Oberschreiten.
Abs. 2
Streichen
Abs. 3
Der Bund erstelit die notwendigen Statistiken. Diese werden
regelmassig aktualisiert. Dabei haben Kantone sowie Mie-
ter- und Vermieterverbande oder Organisationen, die ahnli-
il;’es Interessen wahrnehmen, ein Mitspracherecht,

. 4
Massgebende Kriterien fir die Statistiken sind insbesondere
Lage, Flache, Zustand, Ausstatiung und Alter der Mietob-
jekte. Mietobjekie im Sinne von Artikel 253b Absatze 2 und 3
sowie solche, bei welchen das bestehende Mietverhaltnis
seit weniger als finf Jahren besteht, sind nicht zu berck-
sichtigen.

Minderheit llila

{Bosshard, Baumann J. Alexander, Glasson, Hegetschwei-
ler, Joder, Laubacher, Mathys, Messmer)

Abs. 1

Mietzinse sind missbrduchlich, wenn sie die orts- und quar-
tiertblichen Mietzinse urm mehr als 20 Prozent Uberschrei-
ten.

Minderheit lilb

(Hegetschweiler, Abate, Baumann J. Alexander, Bosshard,
Egg)ly, Joder, Laubacher, Leuthard Hausin, Messmer, Valien-
der;

Abs. 4

(Gemass Antrag der Mehrhetit, aber)

.... berlcksichtigen.

Die Bundesversammiung setzt fest ....

Minderheit IV

{Joder, Baumann J. Alexander, Bosshard, Hegetschweiler,
Laubacher, Mathys, Messmer, Vallender)

Abs. 1

Mietzinse sind nicht misshrauchlich, wenn sie die orts- und
guartierlblichen Mietzinse nicht um mehr als 20 Prozent
Uberschreiten oder wenn sie im Rahmen der kostendecken-
den Bruttorendite liegen.

Eventualantrag Robbiani

(falls der Antrag der Minderheit }i abgelehnt wird)

Abs. 1

Mietzinse sind missbrauchlich, wenn sie die orts- und quar-
tierblichen Mietzinse um mehr als 5 Prozent {iberschreiten.

Antrag Studer Heiner

Abs. 1

Mietzinse sind missbrauchlich, wenn sie die orts- und quar-
tierliblichen Mietzinse um mehr als 15 Prozent, bei den seit
1970 ersteliten oder erneuerten Bauten um mehr als 10 Pro-
zent Uberschreiten,

Antrag Steiner

Abs. 1

Mietzinse sind nicht missbrauchlich, wenn sie die orts- und
quartieriblichen Mietzinse nicht um mehr als 15 Prozent
tiberschreiten oder wenn sie im Rahmen der kostendecken-
den Bruttorendite fiegen.

Eventualantrag Thanei
(falls der Antrag der Minderheit Ii abgelehnt wird)

o)

Abs. 2
Der Nachweis der Orts- und Quartiertblichkeit kann durch
Vergleichsmieten erbracht werden.

Eventualantrag Schwaab

(fa1!§ die Antrage der Minderheiten | und !l abgelehnt wer-
den

Abs. 2

Der Nachweis der Orts- und QuartierGblichkeit eines Miet-
zinses kann bei Wohnrdumen durch Vergleichsmieten und
bei Geschaftsraumen durch fUnf vergleichbare Objekte er-
bracht werden.

Antrag Aeschbacher
Abs. 4
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Art. 269

Proposition de la commission

Majorité

Al1,2

Adhérer au projet du Conseil fédéral

AL 3

.... selon l'alinéa 2 au moins une fois par an sur la base de
statistiques des loyers ou d'autres instruments appropries.
Elle entend ....

AL 4

... alinéas 2 et 3, ainsi que les habitations loudes par des
coopératives ou des collectivités publiques ne sont pas pri-
ses en compte.

Le Conseil fédéral arréte la méthode de définition et de sai-
sie des loyers comparatifs, notamment en ce qui concerne la
situation, la surface, I'état, I'éguipement et 'age des habita-
tions. En outre, il fixe:

a. la collecte et la gestion des données;

b. la saisie uniforme de la superficie déterminante;

c. la saisie uniforme des frais annexes compte tenu de dis-
positions contractuelles particuliéres.

AL S

La Confédération permet & toute personne intéressée la
consultation des lovers comparatifs établis concernant un
objet Iocatif déterminé. A cet effet, elle peut prélever un
émolument.

Minorité |

{de Dardel, Garbani, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-Savary,
Thanel, Tschappét)

Inchangé

Minorite Il

(Thanei, Aeppli Wartmann, Chiffelle, de Dardel, Gross Jost,
Jutzet, Ménétrey-Savary, Tschéppat)

AL 1

Les loyers sont abusifs lorsqu'ils dépassent le loyer statis-
tique.

AL 2

Biffer

AL 3

La Confédération dresse les statistiques nécessaires. Cel-
les-ci sont régulidrement mises & jour. A cet égard, les can-
tons ainsi que les associations de locataires et de bailleurs
ou les organisations qui représentent des intéréts similaires
ont le droit d’étre consuités.

AL 4

Sont notamment considérés comme des critdres détermi-
nants pour les statistiques la situation, la surface, 'état,
'équipement et 'dge des choses louées. Ne sont pas prises
en compte les choses loudes au sens de ['article 253b ali-
néas 2 et 3, ni celles qui font 'objet d'un méme contrat de
bail depuis moins de cing ans.

Minorité llla

{Bosshard, Baumann J. Alexander, Glasson, Hegetschwei-
ler, Joder, Laubacher, Mathys, Messmer)

Al 1
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Les loyers sont abusifs lorsquiils dépassent de plus de
20 pour cent les ioyers usuels dans la localité ou dans le
quartier.

Minorité titb

(Hegetschweiler, Abate, Baumann J. Alexander, Bosshard,
Egaly, Joder, Laubacher, Leuthard Hausin, Messmer, Vallen-
der)

Al 4

(Selon la proposition de la majorité, mais)

.... pas prises en compte.

L'Assemblée fédérale arréte .... En outre, elle fixe ....

Minorité 1V

(Joder, Baumann J. Alexander, Bosshard, Hegetschweiler,
Laubacher, Mathys, Messmer, Vallender)

AL 1

Les loyers ne sont pas abusifs lorsqu'ils ne dépassent pas
de plus de 20 pour cent les loyers usuels dans la localité ou
dans le quartier, ou lorsqu'ils se situent dans la limite du ren-
dement brut permettant de couvrir les colts.

Proposition subsidiaire Robbiani

(au cas ol la proposition de la minorité 1i serait rejetée)

Al 1

Les loyers sont abusifs lorsquiils dépassent de plus de
5 pour cent les loyers usuels dans la localité ou dans le
quartier.

Proposition Studer Heiner

Al 1

Les loyers sont abusils lorsquiils dépassent de plus de
15 pour cent les loyers usuels dans la localité ou dans le
quartier, ou de plus de 10 pour cent s'il s’agit d’'un batiment
construit ou rénové en 1970 ou aprés cette année.

Proposition Steiner

Al 1

Les loyers ne sont pas abusifs lorsqu'ils ne dépassent pas
plus de 15 pour cent les loyers usuels dans la localité ou
dans le quartier, ou lorsqu'ils se situent dans la limite du ren-
dement brut permettant de couvrir les colts.

Proposition subsidiaire Thanei

{au cas ol la proposition de la minorité |1 serait rejetée)
AL2

La preuve que le loyer se situe dans les limites des loyers
usuels dans la localité ou dans le quartier peut étre apportée
par les loyers comparatifs.

Proposition subsidiaire Schwaab

(au cas ou les propositions des minorités { et Il seraient reje-
1ées)

Al 2

La preuve que le loyer se situe dans les limites des loyers
usuels dans la localité ou dans le quartier peut étre apportée
par les loyers comparatifs pour les habitations et par la pré-
sentation de cing objets comparables pour les locaux com-
merciaux.

Proposition Aeschbacher
Al 4
Adhérer au projet du Conseil {édéral

Thanel Anita (S, ZH): Bel Artikel 269 geht es um seine
Grundsatzirage, namlich darum, wie die missbrauchliche
Miete zu definieren ist. Dariiber wurde in der Kommission
lange diskutiert. Verschiedene Arbeitsgruppen und auch der
Bundesrat haben schon diverse Vorschidge unterbreitet.
Nach einem ersten Gegenentwurf des Bundesrates solite
eine kompliziert berechnete Bruttorendite fir die Bestim-
mung der Missbrauchlichkeit der Mietzinsen massgeblich
sein. Dieser Vorschlag wurde von allen Seiten in der Luft
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zerrissen. Der Bundesrat ist noch einmal (ber die Blcher
gegangen.

Sein zweiter Entwurf bedeutet einen Systemwechsel, eine
Abkehr von der heutigen Kostenmiete in Richtung Markt-
miete. Demgemass und nach dem Antrag der Mehrheit der
Kommission soll eine Miste missbrauchlich sein, wenn sle
die orts- und quartierlblichen Mietzinse um 15 Prozent
{ibersteigt. Diese Crts- und Quartier(iblichkeit kann fiir Woh-
nungen anhand von Statistiken, fir Geschéftsrdume anhand
von drei Vergleichsobjekten erbracht werden. Das vom Bun-
desrat favorisierte Standort-, Nutzungs- und Landwertbe-
rechnungsmodell (SNL-Modell) ist bereits sehr eigentimer-
treundlich. Ich mdchte Sie darauf hinweisen, dass nach der
Vorstellung des Bundesrates lediglich 2,5 Prozent der Mie-
ten nicht in diese Bandbreite der Missbrauchlichkeit fallen
wirden. Es ist sine Tatsache, dass bereits heute mehr als
2,5 Prozent der Mietzinsen missbrauchlich sind. Wenn man
natirlich Statistiken mit einer derart weiten Bandbreite
erstellt, dann sind irgendwann keine Mietzinsen mehr
missbrauchlich.

Die Mehrheit der Kommission hat auf diese bereits eigenti-
merfreundlichen Statistiken noch sinen drauf gegeben, und
zwar 50, dass Wohnungen von Genossenschaften und Ge-
meinwesen nicht berhicksichtigt werden sollen, d. h., die Sta-
tistiken werden derart verflscht, dass das preisginstige
Wohnsegment gar nicht mehr berlicksichtigt wird.

Meine Minderheit }i, die immerhin die Mehrheit der Bevolke-
rung vertritt, geht von einem anderen System aus. Wir wol-
len die Missbrauchlichksit der Mieten sowohl bei Anfangs-
mietzinsen als auch nach Handénderungen nicht anhand
der Oris- und Quartieriiblichkeit definiert wissen, sondern
anhand von effektiven Statistiken, die ein Abbild des gesam-
ten Wohnungsbestandes darstellen. Eine solche Statistik
welst dann bereits eine genligende Bandbreite aus, weshalb
sich ein zusétzlicher Prozentsatz erlbrigt. Es geht nicht an,
von einer statistischen Bandbreite auszugehen und dann
noch festzuhaliten, dass eine Miete erst missbrauchlich sei,
wenn sie 15 Prozent Uber dieser Bandbreite liege.

Da bei Neuvermistungen notorisch MietzinserhGhungen
ohne Gegenleistungen vorgenommen werden und s pro
Jahr 17 Prozent Wohnungswechsel gibt, ist es auch sehr
wichtig, dass die Neumietzinsen in den Statistiken nicht be-
r(cksichtigt werden, sonst kénnen wir nicht mehr von einem
effektiven Mieterschutz sprechen.

Ich mdchte noch etwas zum Streichungsantrag der Minder-
heit Il zu Absatz 2 sagen. Es ist eine relativ wichtige Bestim~
mung, insbesondere auch fir die SVP - ich weiss nicht, ob
Sie den Inhalt dieser Bestimmung noch nicht zur Kenntnis
genommen haben. Hier geht es namlich um die Geschafis-
misten. Der Bundesrat und die Mehrheit der Kommission
wollen den Schutz fir die Geschaftsmieten praktisch strei-
chen, indem dort die Missbrauchiichkeit anhand von drsi
Vergieichsobjekten bestimmt werden kann. Das heisst, es
wird flir die professionellen Verwaltungen ein Leichtes sein,
fur samtliche Geschéftsmieten drei hohe Vergleichsmieten
herbeizuziehen, um so zu ihrem Ubersetzien Gewinn zu
kommen. lch méchte Sie darauf aufmerksam machen: Es
gibt nicht nur Banken, die Grossmieter sind; es gibt die KMU,
es gibt die kleinen Handwerksbetriebe. Fir diese ist die
Hahe der Miete von existenzieller Bedeutung. Wir werden es
auch hier nicht akzeptieren, dass der Schutz von kleinen
Handwerksbetrieben praktisch gestrichen wird.

lch méchte noch ganz kurz zu einem Minderheitsantrag Stel-
lung nehmen, weil das fir mich wirklich das absolute Ende
des Mieterschutzes ist. Eine Minderheit Bosshard will ndm-
lich neben diesen bereits eigentimerfreundlichen Statistiken
wohiweislich die Berufung aul die Bruttorendite zulassen.
Damit wird die Missbrauchsgesetzgebung ganzlich gestri-
chen. Das Ziel dieses Minderheitsantrages ist namilich Fol-
gendes: Flr die wenigen Mietzinse, wsiche geméss den
eigentimerfreundlichen Statistiken missbr@uchlich sind,
konnten sich die Vermieter auf die Bruttorendite berufen.
Herr Bosshard und meine weiteren Herren dieser Seite:
Seien Sie — nein, Damen haben diese Antrage nicht ge-
stelit — doch ehrlich, stehen Sie dazu und sagen Sie: Es gibt

.



29

99.076 Conseil national

1394

5 décembre 2000

keine missbrauchlichen Mietzinse! Dann waren Sie ehrlich
und milssten sich nicht dar{iber Gedanken machen wie Herr
Hegetschweiler, was man mit diesen 2,5 Prozent allenfalls
missbrauchiicher Mietzinse machen kdnnte.

Herr Hegetschwaeiler, wenn Sie mir Gbrigens sinmal zuhdren,
mdchte ich lhnen auch noch etwas antworten — meine Zeit
ikst j)edoch abgelaufen, ich sage es lhnen nachher. (Heiter-

oit,

Bosshard Walter (R, ZH): Beim Minderheitsantrag llia geht
es nicht um die kostendeckende Bruttorendite, wie Frau
Thanei gesagt hat. Vieimehr geht es darum, die Limite von
15 auf 20 Prozent zu erhdhen, was in der Eintretensdebatte
auch diskutiert wurde. Es geht also nur um diese Frage.

Bei der Umschreibung des missbrauchlichen Mietzinses
handelt es sich — dessen sind wir uns bewusst —~ zweifeilos
um sine zentrale Bestimmung der vorliegenden Mietrechts-
revision. Daher gilt es sinmal mehr festzuhaiten, dass es
sich um eine eigentiiche Missbrauchsgesetzgebung, d. h.
um die Bekdmpfung des Missbrauchs handeln muss, und
nicht mehr.

Die Botschait des Bundesrates sagt nicht, weiche Erfah-
rungswerte oder Erhebungen dazu gefiihrt haben, die Miss-
brauchsgrenze bel einem Wert anzusetzen, der 15 Prozent
Ober dem statistisch ermittelten Vergleichsmietzins liegt.
Hier muss ganz klar eine Diskussion geflhrt werden. Aber
eine Mietpreis-Strukturerhsbung des Bundesamtes fiir Stati-
stik betreffend Mistzinse im Jahr 1996 — sie wurde 1998 ver-
offentlicht — hat gezeigt, dass sich die Differenz zwischen
dem statistischen Mittelwert {ir Mietzinse gewisser Woh-
nungskategorien und dem oberen oder unteren Wert zum
teuersten bzw. billigsten Preissegment durchwegs in der
Bandbreite von 20 bis 30 Prozent bewegt. Das zeigt, dass
dem natdrlichen Preisspektrum gleichartiger Wohnungen
mit der vom Bundesrat und von der Kommissionsmehrheit
vorgeschlagenen Limite von 15 Prozent nicht Rechnung ge-
tragen wird,

Ich beantrage deshalb namens der Minderheit llla, die Li-
mite flr missbrauchliche Mietzinse auf 20 Prozent Gber dem
statistisch ermittelten orts- und quartieriblichen Mietzins
festzulegen.

Jader Rudolf (V, BE): Dieser Antrag beinhaitet zwei Ele-
mente. Das erste Element ist die Erhdhung der Bandbreite
auf 20 Prozent, die wesentlichsten Argumente hat soeben
Herr Bosshard dargelegt. Grundsatzlich kann man festhal-
ten: Je gréber der Raster der Statistik, umso grosser muss
die Bandbreite sein. Standortgiite, Unterhaltszustand usw.
sind kiinstlich zu werten und enthalten deshalb gewisse Un-
sicherheiten. Da es hier um die sehr wichtige Definitlon des
missbrauchlichen Mietzinses geht, also um die Abgrenzung
mit entscheidenden und schwerwiegenden Rechisfolgen,
solite nach meiner Meinung die Bandbreite vergrissert wer-
den.

Beim zweiten Element beantrage ich thnen, {Ur die Beurtei-
lung der Missbréuchlichkeit alternativ und zusétzlich die kos-
tendeckende Bruttorendite als Kriterium zu verankern.
Gleich wie im geltenden Recht sollte dem Vermieter ermog-
licht werden, dass er sich auf die individuelle und konkrete
Kostenstruktur und Kostensituation berufgen kann, Es ist
nicht richtig, wenn man sich bei der Uberprifung der
Missbrauchlichkeit einzig auf die statistisch erhobene Ver-
gleichsmiete abstiitzt. Dies kann zur Folge haben, dass ein
Vermieter gezwungen wird, sein Objekt unter dern kosten-
deckenden Niveau zu vermieten. Das ist nach meiner Mei-
nung klar stossend.

Ahnliche Uberlegungen machte sich anfanglich — wie bereits
erwahnt — (brigens auch der Bundesrat, wenn er im ersten
Entwurf zum Gegervorschlag als Kriterium fir die Beurtei-
iung der Missbrauchlichkeit den Begriff des «unangemesse-
nen Bruttoertrages» gesetzlich verankern wolite.

Ich bitte Sie hoflich, dem Antrag der Minderheit IV zuzustim-
men.

!

Robbianl Meinrado (C, TI): En ce qui concerne cet alinéa,
j'aimerais souligner que cette disposition va avoir une retom-
bée qui n'est pas priontairement de nature et d'importance
juridiques. 11 est en effet improbabie gu'elle exerce un impact
remarquable au niveau du contentieux juridiqus. Les cas ef-
fectifs de recours devraient résulter trés restreints,

L'aspect vraiment décisif de cette marge de 15 pour cent
consiste, & mon avis, dans e message erroné gu’elle lance
au marché et dans Fimpact qu'eile va avoir sur I'évolution
des ioyers. Elle va exercer un effet incitatif & des hausses
progressives de loyer. Il n'est pas indispensable d'awir une
astuce au-dessus de la moyenne pour profiter en tant que
bailleur de cette occasion d'augmenter les loyers jusqu'a
15 pour cent sans entrer dans une quelconque sphére
d'abus. On risque donc visiblement de stimuler une spirale
d'augmentations de loyer d'autant plus dangereuse si on
retient le taux de rotation des locataires qui se situe
aujourd’hui au moins autour de 15 pour cent.

C'est la raison pour laquelle je propose qu’cn réduise la por-
tée quantitative de la solution du Conseil fédéral et de la
commission & 5 pour cent, afin de diminuer son effet incitatif
potentiel & des hausses injustifiées de loyer. Jespére que
cette proposition puisse constituer un élément qui permette
aux deux fronts qui se sont constitués au sein de la commis-
sion de se rapprocher,

Studer Heiner (E, AG): Ich bin weder Mieter noch Vermie-
ter, wohne mit meiner Familie auch nicht unter einer Bricke,
bin also in dieser Sache nicht Interessenvertreter, sondem
einfach dankbar, dass wir mein Elternhaus bewohnen kdn-
nen. Aber ich habe die Sorge, dass dieser Gegenvorschlag
zu einseitig zugunsten der Vermieter verandert wird.

Ich beantrage lhnen, Absatz 1 wie folgt zu formulieren:
«Mietzinse sind missbréuchiich, wenn sie die orts- und quar-
tierliblichen Mietzinse um mehr als 15 Prozent, bei den seit
1970 ersteliten oder erneuerten Bauten um mehr als 10 Pro-
zent Uberschreiten.»

Der Bundesrat schiagt zur Beurtsilung der Missbrauchlich-
keit der Miete die Abstiitzung auf die Orts- und Quartieriib-
lichkeit bzw. die Vergleichsmiete vor, wobel sine Miste, die
diese Bezugsgrosse um nicht mehr als 15 Prozent Uber-
steigt, als nicht missbrauchiich giit. Eine solche Toleranz-
breite ist im Lichte des blossen Missbrauchsschutzes richtig.
Mit der Wahi von 15 Prozent hat der Bundesrat signalisiert,
dass nicht einfach starre Grissen festgelegt werden kénnen,
sondern dass es einen gewissen Spielraum und Flexibilitat
braucht.

Der Bundesrat hat in seiner Botschaft aber auch gesagt,
dass die Details des Vergleichsmistekonzeptes noch aysge-
arbeitet werden missen. Daflr hat er sich in den Uber-
gangsbestimmungen einen Zeitrahmen wvon drei Jahren
gesetzt. Das heisst, dass nach diesem Zeitraum auch die
Frage der zweckmaéssigen Bandbreite nochmals aufs Tapet
gebracht werden misste.

Die vorberatende Kommission hat diesen genereilen Ver-
weis auf weitere Abkldrungen zu Recht als etwas unbefrie-
digend taxiert und damals die Verwaltung beauftragt, das
Vergleichsmietemodell bereits vor der Eintretensdiskussion
weiter zu verfeinern und Analysen zur Anwendbarkeit durch~
zufhren. Aus diesem Grunde wurden ja damals die Bera-
tungen verschoben. Wahrend dieser Zeit wurde die Zusatz-
studie erstellt, welche die Brauchbarkeit des Vergleichsmie-
temodells wissenschaitlich bestétigte, aber auch darauf
hinwies, dass fir die Festlegung des Toleranzbereiches ein
differenziertes Vorgehen wiinschbar ware,

Die entsprechende Studie haben die Ratsmitglieder erhal-
ten. Sie zeigt, dass eine einheitliche Toleranzmarge von
15 Prozent bei neueren Wohnungen praktisch alle Falle des
Jeweiligen Wohnungstyps einschliesst und somit den vollen
Markt abbildet und das Konzept der Missbrauchsverhitung
illusorisch macht.

Ven den Experten wird deshalb empfohlen, zwischen den
vor und nach 1970 ersteliten und renovierten Wohnungen zu
unterscheiden. Fr die ersteren bestétigen die statistischen
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Untersuchungen die Zweckmassigkeit einer Marge von
15 Prozent, fUr die anderen, jingeren Objekte ist eine soiche
von 10 Prozent sachgerecht. Mit meinem Antrag soll dieser
Unterscheidung Rechnung getragen werden.

Nachdem die Kommission diese Zusatzabilérungen im Hin-
blick auf die frihzeitige Festlegung eines statistisch vertret-
baren Vergleichsmietemodells ausdriicklich gewlnscht und
in Auftrag gegeben hat, sehe ich nicht ein, weshalb von den
Ergebnissen nicht Gebrauch gemacht wurde und weshalb
diese in den Beratungen keine nahere Erdrterung fanden.

Steiner Rudolf (R, SO): Grundséatzlich ist zu begrissen,
dass ein Kriterium zur Beurteilung von Gebrauchlichkeit
oder Missbrauchlichkeit von Mietzinsen herangezogen wer-
den soll, das in der Praxis einfacher zu handhaben sein wird
als bisherige Kriterien. Als Modifikation des Antrages der
Minderheit IV (Joder) Ubernehme ich aber bezliglich der
Reserve den Ansatz des Bundesrates von 15 Prozent. Ich
hoffe, damit eine Briicke zum Konsens zu bauen.

Wie Kollege Joder bereits ausgefthrt hat, gentigt dieses Kri-
terium der Reserve alleine nicht. Aufgrund des geltenden
Rechtes und der dazu entwickelten Praxis bestehen viele
Mietverhaitnisse, die ausserhalb dieser neuen Bandbreite
liegen wiirden. Diese bisher unangefochtenen Mietverhalt-
nisse waren dann pldtzlich missbrauchlich. Anfechtungsver-
fahren, Streit und Unfrieden zwischen Vermietern und Mie-
tern wéren vorprogrammiert. Um dem vorzubeugen und um
fir bestehende Mietverhdltnisse Rechtssicherheit zu ge-
wabhrleisten, muss erganzend zur Bandbreite von 15 oder
eventuell 20 Prozent auch auf die kostendeckende Brutto-
rendite abgestelit werden kénnen. Die Bedeutung dieser Be-
messungsgrundiage ist Ubrigens im Rahmen der Eintretens-
debatte auch von Kollege Strahm ausdriicklich anerkannt
worden.

Ich bitte Sie also, meinem Antrag im Sinne eines Konsenses
zuzustimmen.

Schwaab Jean Jacques (8, VD): Comme on I'a déj& relevé
et comme on I'a vu au fil des votes, le camp des défensesurs
des locataires s'est singuliérement réduit non seulement au
fil des années, mais aussi au fil de ce débat. A quelques ex-
ceptions prés, il se résume & la gauche du Parlement. Mais il
est plus étonnant encore que méme les locataires de locaux
commerciaux, parmi lesquels on trouve un grand nombre de
petits artisans et de commergants indépendants, ne trouvent
plus de défenseurs parmi les membres des partis qui pré-
tendent défendre la libre entreprise et les petites et moyen-
nes entreprises.

Selon le Conseil fédéral, il suffirait de présenter trois objets
comparables pour établir qu'un loyer n'est pas abusif et
qu'en conséquencs, il peut étre augmenté non seulement
selon I'évolution des prix, mais également sur la base des
loyers usuels dans le quartier. Ce critére est tout a fait insuf-
fisant pour quatre raisons au moins.

1. Trois objets n'ont aucune valeur démonstrative d'un loyer
usuel. Ce nombre est manifestement trop faible sur le plan
mathématique et statistique. Le Tribunal fédéral, dans sa ju-
risprudence sur le droit actuel, a fixé & au minimum cinqg le
nombre d'objets comparables pour valider une statistique ou
une comparaison.

2. Le plus souvent, il est trés facile pour un propriétaire de
trouver trois locaux situés dans le méme quartier dont le
loyer est extrémement ou excessivement cher pour toutes
sortes de raisons: par exemple, parce gu'ils ont été loués a
une période de haute conjoncture ou gu'ils sont particuliére-
ment bien situés, ou encore parce que 'activité ou le com-
merce exercés dans ces locaux procurent des marges trés
élevées,

3. Le prix des loyers commerciaux dépend non seulement
de la comparaison des locaux eux-mémes, mais également
de la durée du bail, de méme que d’autres facteurs comme
notamment le chiffre d'affaires, ce qui diminue bien évidem-
ment la pertinence du critére comparatif.

Amtliches Bulletin der Bundesversammlung

4. Le critére comparatif n'est acceptabie que s'il existe effec-
tivement d'autres locaux comparables. §'il n'y en a pas, on
doit considérer que ce critére n'est pas applicable et il faut
donc y renoncer. A défaut, on risque de condamner & la fer-
meture, voire a la faillite tel ou tel commergant dont la marge
brute ne lui permet tout simplement plus de payer le méme
loyer que son voisin — ou que ses trois voisins, puisqu'll fau-
drait trouver trois loyers comparables.

It en va non seulement de la protection des locataires de lo-
caux commerciaux, mais aussi de la protection des consom-
mateurs, En effet, vous le savez bien, le loyer constitue,
selon les commerces ou les entreprises, un dlément tras im-
portant des charges et donc de la formation des prix.

Pour garantir un prix du marché, il convient de se fonder sur
un $chantillon comparatif suffisamment large et & cet égard
trois objets sont insuffisants, cing constituent un minimum.
Si vous deviez rejeter la proposition de minorité | (de Dardel)
qui demande d'en rester au droit actuel, il faudrait alors mo-
difier l'article 269 alinéa 2 et introduire le chiffre de cing ob-
ots.

Puisque ['ai la parole, je profite de faire la mdme proposition
s'agissant des dispositions transitoires jusqu'a I'établisse-
ment des statistiques, |l faudralt, 1& aussi, si les autres pro-
positions de minorité n'étaient pas acceptées, fixer &4 au
moins cing le nombre de loyers de comparables pour déter-
miner st oui ou non un loyer peut étre augments.

Enfin, je ferai une remarque sur la proposition Steiner & I'ar-
ticle 269 alinéa 1er, qui me parait étre le comble de l'arro-
gance des milieux immobiliers et qui démontre bien que
ceux-ci défendent ici leurs profits, et non pas les intéréts de
I'économie en général ni ceux de leurs locataires en particu-
lier. lis veulent ls beurre et l'argent du beurre, c'est-a-dire
pouvoir augmenter un loyer lorsque celui-ci est inférieur de
15 pour cent au loyer statistique, mais également en invo-
quant le critére actuel du rendement brut. Cette proposition
n'est pas acceptable non plus.

Thanel Anita (S, ZH): Es geht hier um einen Eventualantrag
zu Artikel 269 Absatz 2. Der Hauptantrag ist ja der Antrag
der Minderheit Il (Thanei). In Absatz 2 geméss Minderheit |l
sind sowohl flir Wohnrdums wie auch fir Geschaftsraume
statistische Mieten als Grenze zur Missbrauchlichkeit vorge-
sehen. Ich stelle einen Eventualantrag, falls der Antrag der
Minderheit il in diesem Rat wider Erwarten keine Mehrheit
finden wird.

Es geht um folgende Frage: im Entwurf des Bundesrates
wird der Nachweis der Orts- und Quartieriblichkeit der Miet-
zinse fiir Wohnraume anhand der SNL-Msthode und fir Ge-
schaftsrdume anhand von drei Vergleichsobjekten erbracht.
lch habe bereits vorher darauf hingewiesen, dass wir diesen
Rickschritt beziiglich Schutz {ir Geschéftsmisten nicht ak-
zeptieren kbnnen, Fir gréssere Verwaltungen und professio-
nelle Vermieter wird es ein Leichtes sein, drei Vergleichs-
objekte zu finden, die ihrerseits missbréuchiich sein kénnen.
Denn dort gibt es keine Uberpriifung. So kann der Anfangs-
mietzins willk{rlich angesetzt und geméass Voriage von Bun-
desrat und Kommission fir Rechtsfragen auch alle vier
Jahre an diese Orts- und Quartierblichkeit angepasst wer-
den. Ich bitte Sie deshalb, dass auch fiir Geschaftsmieten
solche Statistlken vorgesehen werden, anhand derer die
Missbrauchlichkeit Gberpriift werden kann. Die Verwaltung
hat uns bereits mitgeteilt, dass das grundsatzlich moglich ist.
Es ist eine Frage des politischen Willens. Diesbez(iglich rufe
ich thnen noch einmal die kleinen Handwerksbetriebe in Er-
innerung, fir die die Hohe des Mietzinses eine existenzielle
Frage ist.

Ich nehme nun die Gelegenheit wahr, Herrn Hegetschweiler
etwas zu sagen, da mir noch zwei Minuten bleiben und ich
vorher nicht mehr sprechen durfte. Herr Hegetschweiler, Sie
haben offensichtiich generell ein Probiem mit dieser statisti-
schen Methode, wonach neu 2,5 Prozent der Wohnmist-
zinse missbrauchlich sein sollen. ich glaube, Sie machen
hier einen Uberlegungsfehler, weil gegenwartig nachge-
wiesenermassen mehr als 25 Prozent der Mietzinse
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missbrauchlich sind, wenn dies nach der heutigen Methode
berechnet wiirde. Wenn wir jetzt ein neues System wéahlen
und die Statistiken oder bzw. die Bandbreiten derart auswei-
ten, dass nur noch 2,5 Prozent der Mietzinse missbrauchlich
sind, ist das eine wesentliche Verschlechterung des Mieter-
schutzes und sicher nicht das, was Sie beflirchten.

Ménétrey-Savary Anne-Catherine (G, VD): Les Verts ap-
puient la minorité 1l (Thanei). Le modéle informatique éla-
boré par I'Office fédéral du logement sur la base du travail
du professeur Geiger permet de dégager une ligne des
loyers moyenne sur laquelle se regroupent 68 pour cent des
logements. Avec ['intervalle de confiance, soit la marge toié-
rée autour de la moyenne, on couvre 95 pour cent des loge-
ments. Il reste donc 5 pour cent de logements hors norms,
dont vraisemblablement, ¢a a déja été dit, 2,5 pour cent se
situent en dessous de la moyenne et 2,5 pour cent au-des-
sus, Pour définir Pabus, 2,5 pour cent, c’est peu. Mais il faut
commencer par dire que les 2,5 pour cent qui sont en des-
sous vont sans doute s'adapter 4 la moyenne et ils pourront
méme aller jusqu'a 15 pour cent au-dessus de la moyenne.
C'est ainsi que s’inaugure la spirale infernale de "augmenta-
tion de loyer.

Entre parenthéses, je voudrais dire que {a statistique prend
sn compte toutes sortes de caractéristiques, mais pas le bi-
lan énergétique des batiments, ni leur isolation, ni ies maté-
riaux de construction. Je constate ainsi que I'«hedonic
price» n'est pas un «environmental price», et nous le regret-
tons.

Le systéme du contre-projet est donc scientifiquement cor-
rect, mais politiquemsnt dangereux. Mais il y a pire. Les pro-
positions de minorité llla et IV veulent encore élever cette
marge de tolérance & 20 pour cent au-dessus de Ia
moyenne. A ce moment-ia, il n'y a tout simplement plus de
critére d'abus. Tous les loyers sont acceptabies, c'est la loi
du marchd. Sur ce point, je voudrais rappeler les propos de
M. Couchepin, conseiller fédéral, que M. Mariétan a
d'ailleurs cités hier. C'est la preuve, Monsieur le Conseiller
fédéral, que les paroles du Gouvernement sont regues avec
une quasi-vénération! Vous avez dit: «Si on met la limite &
20 pour cent au-dessus de la moyenne, c'est comme si on
supprimait complétement la protection des locataires.» Mais
pour les milieux immobiliers, ce n'est pas encore assez pour
leur insatiable appétit. Il faut pouvoir dépasser la norme et
ajouter encore la couverture des investissements — seion la
proposition de minorité IV —, et | [iral plus join que M.
Schwaab: ce n‘est pas seulement le beurre et 'argent du
beurre, mals encore le sourire de la laitiére. (Hilarité)

Selon les arguments de la minorité IV, tant que queigu’un est
d'accord de payer, méme si c'est trop cher, c'est qu'il n'y a
pas d'abus. Au fond, selon cette logique, tant que vous ne
vous révoltez pas et que vous acceptez lintolérable, c'est
que l'intolérable n'est pas tel, mais qu'il est légitime.

Au contraire, la proposition de minorité Il (Thansi) s'en tient
a la moyenne statistique stricte, en fonction des caractéristi-
ques de la chose louée: tout ce qui ne fait pas partie des
loyers usuels peut étre contests.

Sur tout ce systéme des prix, orienté avec constance i la
hausse, pése toujours la menace d'un chantage, le spectre
de la pénurie. M. Hegetschweiler manie avec habileté cet ar-
gument de la peur d'investir des milleux immobiliers selon
les conditions du marchs.

En commission, M. Couchepin, conseiller fédéral, entonnait
le méme refrain — et |4, j'ai un peu moins de vénération! —,
affirmant que la pénurie est plus grave que I'abus. Je ne sais
pas s'il assume toujours ses paroles, mais pour notre
compte, nous ne voulons pas nous laisser enfermer dans ce
choix désespéré entre la peste et le choléra, et nous esti-
mons que la proposition de minorité Il (Thanei) permet de
passer entre les écuells.

Pour éviter de revenir a cette tribune, j'ajouteral que le
groupe écologiste approuve le principe de lutilisation de la
statistique seulement pour le loyer initial — c’est la minorité i
((lje Dargel) & I'article 269a et la minorité | {(de Dardel) a l'arti-
cle 268b,

)

Nous appuierons également la minorité il (Thanei) a Farticle
268b pour Pindexation a 80 pour cent des loyers a indice du
colit de la vie.

A cet égard, il faut dire que le loyer entre déja dans le calcul
de l'indice et qu'il en constitue le 22 pour cent. Réindexer &
100 pour cent, c’est mettre en marche un mécanisme
d'auto-alimentation du renchérissement, et nous n'en vou-
lons pas.

Hegetschweiler Rolf {R, ZH): Frau Thanei, ich habe das
System sehr gut verstanden, wie Sie sicher auch. Sie vermi-
schen aber zwei Kriterien: Die absoiut zuldssige Miete nach
unserem neuen Vergleichsmiste-System und Renditeliberle-
gungen. Sie behaupten sinfach, heute seien Uber zweiein-
halb Prozent der Mieten missbrauchlich, weil zu hohse
Renditen erzielt wiirden, Das ist eine Behauptung; Sie kon-
nen das iiberhaupt nicht belegen.

Zur Frage der zulassigen Bandbreite: Im Verlauf der Kom-
missionsarbeit ist die Toleranzgrenze vielfach diskutiert und
in verschiedensten Versionen besprochen worden. In der
Botschaft betragt sie 15 Prozent, in Alternativwersionen der
Verwaltung waren es dann einmal 10 bis 20, ein andermal
10 bis 15 Prozent. Am wenigsten auf Gegenliebe stiess der
Vorschlag des Bundesrates, die Grenzwerte durch ihn festle-
gen zu lassen. Wir tun vermutlich gut daran, wenn wir diese
Grenze bei 20 Prozent festlegen.

Der Botschaft des Bundesrates ist nicht zu entnehmen, wel-
che Erfahrungswerte, Erhebungen und andere Uberlegun-
gen dazu gefllhrt haben, die Missbrauchsgrenze bei
18 Prozent festzulegen. Eine Mietpreiserhebung des Bun-
desamtes fiir Statistik aus dem Jahr 1996 hat immerhin ge-
zeigt, dass die Differenz zwischen dem statistischen Mittel-
wert fir Mietzinsen, dem oberen oder unteren Wert, dem
teuersten und billigsten Wohnungsangebot also, durchwegs
in der Bandbreite von zwanzig bis dreissig Prozent liegt.
Verfehit ist auch sine Passage in der Botschaft. lch mdachte
Herrn Bundesrat Couchepin doch bitten, dazu Stellung zu
nehmen. Hier steht ausdriicklich: «Beruft sich die Vermieter-
schaft im laufenden Mietverhaltnis auf diese Reserve» — die
nicht ausgeschopft ist —, «muss sie auf Anfechtung der Mie-
terschaft hin die Grlinde fiir die ErhGhung vor der zustandi-
gen Schlichtungsbehdrde respektive Gerichtsinstanz darle-
gen und beweisen.» In der Kommission ist immer gesagt
worden, dieser Passus gelte nicht. lch mdchte das hier doch
ausdriicklich bestatigt haben.

Frau Thanei verlangt zwar den Systemwechsel. lhr Vor-
schlag ist aber derart mieterfreundlich und einseitig gegen
alle legitimen Interessen der Vermieter gerichtet, dass ich
fast nicht glauben kann, dass sie ihn im Ernst gestelit hat. Sie
will kein Vergleichsmietemodell geméss bundesratlichem
Vorschlag und schon gar keine zuléssige Bandbreits, inner-
halb weicher die Mieten zu liegen hétten. Einziges Kriterium
wiére — nach meinem Verstandnis ihres Vorschlages — die
Durchschnittsmiete. Alles, was dar{iber liegt, ist missbrauch-
lich — kein Spielraum, keine Bandbreite, nichts dergleichen.
Bei verglelchbaren Wohnungen wéren von 100 Mistverhalt-
nissen aiso 50 missbrauchlich, und die Miete misste ge-
senkt werden. Der neus Durchschnitt wiirde natiriich tiefer
flegen als der vorherige, was zu neusn missbrauchlichen
Mieten fihren wirde. Wenn man das Spiel lange genug fort-
setzen wirde, tendierten die Mieten gegen null und der Mie-
ter wirde gratis wohnen. Es handelt sich aiso um etwas
dkonomisch Unsinniges. Zum Trost sollen die Kantone sowie
die Mieter- und Vermieterverbande ein Mitspracherecht er-
halten. ich frage mich bloss, worliber sie sich bei dieser ge-
setziichen Vorgabe noch umerhalten soliten. Der Antrag
Robbiani geht etwas weiter und sieht vor, dass Mietzinse
dann missbrauchlich sind, wenn sie um mehr als § Prozent
tiber dem Durchschritt lisgen. Aber auch der Antrag Rob-
biani ist ungenligend.

Ich bitte Sie also, bei Artikel 269 Absatz 1 dem Antrag der
Minderheit IV oder eventuell dem Antrag Steiner zuzustim-
mert.

Bei den Geschéaftsmieten liegen keine Statistiken vor. Stati-
stiken missten zuerst geschaffen werden, und ein entspre-
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chendes Modell kennt man auch noch nicht. Die drei
Vergleichsobjekte, die der bundesratliche Entwurf vorsieht,
genlgen.

Ich bitte Sie also, bei Artikel 269 Absatz 3 dem Entwurf des
Bundesrates zuzustimmen.

Jutzet Erwin (8, FR): Wenn man ein Gesetz andert, so
muss man wissen, wie dig heutige Situation aussieht. Heute
ist Artikel 268 OR im 2. Abschnitt des Mietrechtes unter dem
Titel «Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen» eingebetiet.
Artikel 269 steht urter dem Randtitel «A. Missbrauchliche
Mistzinse». Dann definiert Artikel 289 die Regel und sagt,
dass Mietzinse missbrauchiich sind, wenn damit ein {ber-
setzter Ertrag erzielt wird oder wenn offensichtlich Ober-
setzte Kaufpreise bezahlt worden sind, Das ist die heutige
Lage.

Der Gegenvorschlag definiert den Missbrauch anders. Man
kommt weg vom (bersetzten Ertrag, weg vom {bersetzten
Kaufpreis, hin zur Vergleichsmiete. Ich habe es eingangs ge-
sagt: ich perséniich bin gegen die Vergieichsmiste. Sie wird
zu siner Marktmiete fihren.

Wenn schon die Vergleichsmiete gelten soll, dann aber nur
fir Anfangsmietzinse, wie das die initiative des Mieterver-
bandes und der Antrag der Minderheit Il (Thanei) vorsehen;
eine klare Vergleichsmiete ohne mégliche Uberschreitung
von 15 Prozent.

Machen wir uns doch keine lllusionen: Eine Bandbreite von
15 Prozent wirden von den Eigentimern natlirlich ausge-
nitzt. Nach ein paar Jahren wére dann die Vergleichsmiete
allgemein 15 Prozent hdher, Dann kdnnte das Karussell von
neuem zu drehen beginnen; es wirden wieder 15 Prozent
mehr moglich sein. 15 Prozent ist viel fir eine Familie
beispielswsise mit einem Einkommen von 4000 Franken
und einem Wohnungszins von 1200 Franken; das macht
180 Franken, fast 5 Prozent des Einkommens. Das ist sehr
viel Geld und fihrt gerade fir junge Familien zur bekannten
neuen Armut.

Der Antrag der Minderheit llla {Bosshard) ~ unterstitzt von
Herm Hegetschweiler —, der 20 Prozent vorsieht, ist noch
extremer. ich weiss nicht, meine Herren, ob Sie sich bewusst
sind, was Sie hier mit sinem um 20 Prozent hdheren Wert
als die Vergleichsmiete fir junge Familien anzurichten im
Begrift sind, d. h. 200 bis 300 Franken hohere Ausgaben im
Budgst einer jungen Familie. Das ist sehr viel Geld{

Der Antrag der Minderheit IV {(Joder} und der Antrag Steiner
schiessen nun wirklich den Bock ab, Sie wollen den Flinfer
und das Weggli, und dazu gerade noch die Backerstochter,
oder wie Frau Ménétrey gesagt hat: le beurre et I'argent du
beurre et la fille du laitier. Sie wollen die Vorteile der Ver-
gleichs- und Marktmiete und — falls diese Methode mit der
Vergleichsmiete nicht zum gewlinschten Ziel oder Mistzins
fihrt — doch wieder zurlickkdnnen zur bewahrten Kosten-
miete, zur kostendeckenden Bruttorendite. De deux choses
I'une: entweder Vergleichsmiete oder Kostenmiete! Wir kén-
nen morgen auch nicht zwei Bundesrate wahlen, wir mis-
sen uns entscheiden.

Ich bitte Sie, entscheiden Sie sich flir den Antrag der Minder-
heit [l {Thanei).

Cina Jean-Miche! (C, VS): Bleiben wir ehrlich und realpoli-
tisch orientiert. Die Missbrauchlichkeit des statistisch ermit-
telten Mietzinses, bezogen auf die Orts- und Quartieriblich-
keit, in Prozenten festzulegen, bleibt letztiich ein politischer
Entscheid. Vergleicht man die Palette der diesbezliglichen
Antrége, so wird man bald einmal feststellen, dass die von
der Kommissionsmehrheit festgelegte Quote von 15 Prozent
sinen tragfahigen Kompromiss darstelit. Bundesrat Couche-
pin hat sich auch in diesem Sinne gedussert. Namens der
CVP-Fraktion bitte ich Sle deshalb, in dieser Frags der Kom-
missionsmehrheit und dem Bundesrat zuzustimmen sowie
alle anderslautenden Antrage abzulehnen,

Den Antrag der Minderheit IV und die entsprechenden Ein-
zelantrage, welche wiederum bei der Festlegung der
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Missbrauchlichkeit auf Kostenslemente abstellen wollen,
Einfihrung der Bruttorendite, werden wir von der CVP-Frak-
tion grossmehrheitlich bekdmpfen. Es werden zwei Systeme
miteinander vermischt. Man kann nicht glaubwardig eine An-
naherung an den Markt wollen und gleichzeitig, wenn dieser
Markt bei sinem Einzelobjekt nicht spielt, wiederum eine Be-
trachtung bezogen auf Kostenelemente des Einzeifallss vor-
zishen. Man wilrde genau wieder jens Nachteile in Kauf
nehmen, die man gerade mit dieser Revision beseitigen
wolite. Das System der Bruttorendite und ihrer Festlegung
und Beschreibung wiirde kompliziert sein und deshalb kaum
Anwendung finden.

Ich bitte Sie, den Minderheitsantrag IV abzulehnen.

Zu Absatz 2: Die Argumente dafirr, die Geschéftsmietzinse
auch dem System der statistischen Vergleichsmieten zu un-
terwerfen, Gberzeugen nicht. GeschéaftsrBumlichkeiten wer-
den oft im nicht ausgebauten Zustand vermietet, so dass ein
Vergleich mittels Statistiken kaum méglich ist. Auch die un-
terschiediichen Verwendungszwecke lassen einen nationa-
len Vergleich, basierend auf statistischen Erhebungen, nicht
zu.

Namens der CVP-Fraktion bitte ich Sie, in diesem Absatz
der Kommissionsmehrheit zuzustimmen, und empfehis Ih-
nen, auch bei Absatz 3 der Mehrheit zuzustimmen.

Eggly Jacques-Simon (L, GE): Je l'ai dit dans le débat d'en-
trée en matiére, et contrairement & ce que dit Mme Méné-
trey-Savary, il faut trouver un équilibre enire, d'une part, une
protection particuliére et une lutte contre les abus et, d'autre
part, une logique économigque qui permette tout simplement
que l'offre du marché soit suffisante. Vouloir au fond dire que
ce qui compte, c'est la lutte contre les abus et que de la pé-
nurie on ne se souciera pas, c'est aller vers un autogoal,
parce que s'il y a pénuris, la tension fait que ¢a n'est évi-
demment pas profitable aux locataires. Par conséquent, tout
est affaire d’équilibre.

En y réfléchissant, en ce qui concerne le pourcentage au-
dela duquel il y aurait abus, c'est-a-dire la fourchette par rap-
port au loyer moyen statistiqus, je crois que les 15 pour cent
qui sont proposés par ie Conseil fédéral et par la majorité de
la commission sont au fond raisonnables, alors qu'avec les
20 pour cent, on va trop loin. Naturellement, il ne s'agit pas
d'aller en-dessous des 15 pour cent, mais i me semble que
c'est vraiment assaz équilibré.

Je vous avoue que ['ai davantage hésité sur la qusstion de
savolr s'il fallait prendre en compte le rendement brut per-
mettant de couvrir les colts. Car, auss! bisn n'y a-t-il pas
tout de méme des cas spéciaux ol, évidemment, ii y a des
travaux spéciaux & faire pour un immeubla? Si on ne permet
pas de couvrir les colts, est-ce qu'on ne risque pas, dans
certains cas, de décourager des investissements? Je me ré-
jouis d'entendre M. Couchepin, conseiller fédéral, se pro-
noncer a ce sujet. Ce qui est génant évidemment, c’est que
la minorité IV qui propose cela est celle qui également pro-
pose les 20 pour cent. Alors, il y a une autre proposition —
c'est la proposition Steiner — qui en reste aux 15 pour cent,
mais qui reprend cette idée de «iimite du rendement brut
permettant de couvrir lea colits». Mais, & la réflexion — en
tout cas pour ce qui me concerne —, je me laisse convaincre
par 'argument selon lequel on ne peut pas cumuler les deux
critdéres et que, finalement, cette question de la couverture
des colits, qui serait en quelque sorte appreciée, ne corres-
pond pas vraiment & une évaluation du marchg, alors que
naturelilement la comparaison statistique, elle, s'inscrit dans
une logique du marché.

Voila la raison pour laquelle, finalement, je vous propose de
suivre la proposition de la majorité de la commission.

Aeschbacher Ruedi (E, ZH): Bundesrat Couchepin hat es
in seinem Eintretensvotum deutlich gesagt: Hier geht es um
einen der Schicksalsartikel dieser Vorlage. Dieser Artikel
hangt stark mit den Intersssen zusammen, die hier zum
Ausgleich gebracht werden sollen — oder eben nicht.
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Was jetzt mit einzelnen Minderheitsantragen vorliegt, ist eine
Verschiebung der Balance zuungunsten der Mieterschaft
und sine starke Verschiebung zugunsten der Vermieter. Die
Minderheiten lila und IV, die diese Bandbreite auf 20 Pro-
zent erhdhen mdchten, gehen ganz eindeutig zu weit.

Wir haben es gehért: Bereits mit der Bandbreite von 18 Pro-
zent, wie sie der Bundesrat vorschiagt, werden praktisch 87
bis 88 Prozent aller Mietverhaltnisse erfasst. Wo soll da
{iberhaupt noch eine Bandbreite flr Missbrauchlichkeit be-
stehen? Die Spirale, die da ihren Anfang nimmt, scheint mir
schon bei 15 Prozent dusserst gefahrlich zu sein. Es ist
doch klar, dass mit der Bandbreite von 15 Prozent bereits
ein erheblicher Anteil jener, die auf oder unter dem Mittel-
wert liegen, Anreize haben, sich entsprechend nach oben
anzupassen. Das setzt diese Spirale In Gang.

Wenn sie 15 Prozent aufweist, wird sich diese Spirale
schneller drehen. Weist sie sogar 20 Prozent auf, wird es
sehr rasch zu einsr Uberdrehung kommen, und die Gleich-
gewichte zwischen Vermieter- und Mieterschaft werden Uiber
kurz oder lang nicht mehr gewahrt sein. Das kann nicht der
Zwack dieser Varlage sein. Sie peilt ja nicht den Investoren-
schutz an, sondern sie misste sigentiich den Sozialschutz
im Auge haben.

Vor allem gibt diese Spirale zu denken im Zusammenhang
mit den weiteren Antragen der Mehrheit der Kommission.
Auch diese verschiechtern die Situation der Mieterschatft in
einer Art und Weise, die zusammen mit diesen Antragen bei
Artikel 269 Absatz 1 nicht hinzunshmen und nicht akzepta-
bel ist.

Ich méchte zum Schiuss noch ein Wort fir den Antrag Stu-
der Heiner einlegen. Herr Studer hat vorgeschiagen, bei
diesen 15 Prozent zu bleiben die der Bundesrat in seine
Fassung aufgenommen hat. 15 Prozent sind schon eine
recht grosse Bandbreite. Dazu abesr hbitte ich Sie zu beach-
ten, dass gemass Antrag Studer Heiner diese Bandbreite
von 15 Prozent flr neu ersteilte oder renovierte Bauten, die
ohnehin hohe Mieten aufweisen, nicht gelten soli; dort soll
eine tiefere Bandbreite von 10 Prozent angenommen wer-
den. Mir scheint diese Differenzierung eigentlich eine gute
Lésung zu sein, die wir leider in der Kommission nicht disku-
tieren konnten, die ich thnen in der Abstimmung aber gerne
empfehlen machte,

ich bitte Sie deshaib, die Antrige der Minderheiten [lla und
IV abzulehnen und dem Antrag Studer Heiner in diesem
Punkt zu folgen.

Leuthard Doris (C, AG), fir dle Kommission: In Artikel 268
OR geht es um den Kern der Vorlage, némlich um die Defini-
tion des missbrauchlichen Mietzinses. Heute ist ein Mietzins
missbrauchlich, wenn der Vermieter damit einen Gbersetzten
Ertrag erzieit oder wenn er auf einem Gbersetzten Kaufpreis
basiert. Das war unpraktisch, aufwendig und nicht transpa-
rent.

Inskinftig sollen alle Mietzinse, weiche die Orts- und Quar-
tierblichkeit um mehr als 15 Prozent Ubersteigen, nach
Auffassung von Bundesrat und Kommissionsmehrheit miss-
bréuchlich sein. Die Bandbreite soll angeben, in welchem
Bereich man Miezinse bedenkenlos ansetzen kann, chne
dass sie missbrauchlich sind. Das der Orts- und Quartiertb-
lichkeit zugrunde liegende Vergleichsmiete-System soli fir
Wohnungsmieten geiten.

Wie bereits dargelegt, hat die Kommission dieses von Pro-
fessor Geiger entwickelte SNL-Modell genau untersucht. Es
orientiert sich an einer neuen Sicht des Wohnungsmietmark-
tes, indem es davon ausgeht, dass man nicht nur eine Woh-
nung mietet, sondern auch den Standort der Wohnung, und
dass diese beiden Elemente miteinander fir den Mietzins
ausschlaggebend sind. Die Kriterien werden Sie noch in Ab-
satz 4 festlegen.

Professor Geiger hat anhand des Entwurfes mehrere Tau-
send Wohnungen erhoben, und es gab Versuche beim Miet-
amt der Stadt Bern. Man hat festgestellt, dass bei
Wohnungstypen, die fast vollstandig definiert werden kon-
nen, sowie bei neusren Wohnungen die Variation des Miet-

i

zinses {ber 90 Prozent und die Standardabweichung unter
100 Franken pro Monat und damit unterhaib der Toleranz-
grenze von 15 Prozent liegen. Bei Neuwohnungen liegen
fast 95 Prozent der Mietzinse innerhalb einer Toleranz von
10 Prozent. Bei Uber 30-jahrigen Wohnungen liegen die
Dinge anders. Hier ist die Streuung grosser, und es gibt
deutlich mehr Wohnungen, deren Miete ausserhalb der
Bandbreite von 15 Prozent liegt.

Die Mehrheit der Kommission hat sich, gestitzt auf diese
Analysen Geiger, dem bundesratlichen Vorschiag einer Tole-
ranz von 15 Prozent angeschlossen und eine Erhdhung auf
20 Prozent abgelehnt, und zwar mit 13 zu 7 Stimmen bei
1 Enthaltung. Wie bereits dargeiegt, dirften damit im Durch-
schnitt aller Mietverhéltnisse von neusren und &lteren Woh-
nungen etwa 2,5 Prozent aller Mietverhéitnisse ausserhalb
dieser Bandbreite liegen. Entsprechend missten in diesen
Fallen die Mistzinse reduziert werden.

Die Minderheiten ilia und IV mdchten die Grenze bei 20 Pro-
zent ansetzen. Das wiirde nach Ansicht der Mehrheit dazu
filhren, dass nur wenige Mietzinse (iberhaupt noch miss-
brauchlich waren, was aufgrund der Studien Geiger aber
eben nicht der Fall ist. Eine Grenze von 20 Prozent wiirde
daher das Gieichgewicht dieser Vorlage erheblich gefahr-
den; diese Minderheiten sind daher abzulehnen.

Die Minderheit IV mbchte als zusatzliches Element der
Missbrauchlichkeit die kostendeckende Bruttorendite einfi-
gen. Die Bruttorendite ist ein absolutes Anpassungskrite-
rium fir neuere Bauten und ein typisches Kostenslement.
Sie wiirde an sich der Initiative entsprechen.

Der Gegenvorschlag geht jedoch neu vom Index und den
Mehrleistungen des Vermieters als Kostenelemente aus. Die
Einflgung eines zusatzlichen Elementes erachtet die Kom-
missionsmehrheit als widerspriichlich zum System und zur
Vergleichsmiete, die ja den Markt widerspiegsin soll. Die Er-
mittlung der Bruttorendite hat sich zudem nach den Erfah-
rungen mit dem geltenden Recht als kompliziert erwiesen.
Die Kommission hat daher die Einfligung der Bruttorendite
mit 13 zu 8 Stimmen abgeiehnt.

Dem System Vergleichsmiete stelit die Minderheit || (Thanei}
das System der statistischen Miete gegeniber. Auch bei der
Vergleichsmiete haben wir es an sich mit einer statistischen
Miete zu tun. Der Unterschied besteht darin, dass bei der
statistischen Miete im Gesetz keine Bandbreite festgelegt
wird. Die Kommission hat sich daher mit 13 zu 8 Stimmen bel
1 Enthaltung gegen die Minderheit I und fiir die Fassung des
Bundesrates ausgesprochen. Den Antrag der Minderheit |
(de Dardel) haben wir bereits bei der Abstimmung Ober den
Hauptantrag derselben Minderheit (Art. 253b Abs. 2 OR} ab-
gelehnt; die Kommission hat diese Antriage mit 15 zu 7 Stim-
men abgelehnt.

Zum Antrag Studer Heiner ist festzuhalten, dass dieser der
Kommission nicht vorlag. Wir haben zwar Uiber die verschie-
denen Maglichkeiten anhand seiner Eingabe der Verwaltung
diskutiert; sie wurde aber in der Kommission von nieman-
dem Ubernommen.

Der Antrag Robbiani lag der Kommission ebenfalls nicht vor,
wurde jedoch auch im Rahmen der verschiedenen prozen-
tualen Bandbreiten diskutiert. Zu beriicksichtigen ist hier,
dass viele heutige Mietzinse missbrauchlich wirden, wenn
die Grenze lediglich bei 5 Prozent fesigelegt wirde. Wenn
wir bei 15 Prozent 2,5 Prozent der Mietverhaltnisse ausser-
halb der Bandbreite hétten und der Anstieg linear ware,
wiren es also 7,5 Prozent oder annahernd 175 000 Mietver-
haitnisse.

Auch Ober den Antrag Steiner hat die Kommission nicht ent-
scheiden kdnnen, da er in dieser Kombination nicht vorlag.
Wie ich bereits erwahnt habe, hat die Kommission betreffend
Einfigen des zusatziichen Kriteriums der kostendeckenden
Bruttorendite mit 13 zu 8 Stimmen entschieden, dass dies
abzulehnen sel,

Glasson Jean-Paui (R, FR), pour la commission: Il s’agit ici
de définir les loyers abusifs. lis le sont dans le droit actuel
lorsqu'ils permettent au bailleur d'obtenir un rendement ex-
cessif de la chose loude ou lorsquiils résultent d'un prix
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d'achat manifestement exagéré. La détermination du rende-
ment excessif est compliqude, la jurisprudence est incer-
taine. Il y a des incertitudes aussi pour les parties, notam-
ment pour le locataire ignorant les valeurs nécessaires pour
les calculations, dans le cas de logements anciens dont le
prix d’'achat est indisponible, etc.

La suppression du taux hypothécaire de référence rend en-
core plus difficile la détermination des frais de capital. Le
systéme est donc modifié par le projet du Conseil fédéral. A
l'article 269 alinéa 1er, il prévoit désormais qu’un loyer est
désormais abusif s'll dépasse de plus de 15 pour cent le ni-
veau des loyers comparatifs.

A l'alinéa 2, deux méthodes de comparaison sont introdui-
tes. Pour les locaux commerciaux, il s'agit du critére des
loyers usuels dans la localité ou le quartier par présentation
de trois objets comparables. En ce qui concerne les loyers
d'habitation, le loyer est abusif lorsqu'il dépasse les loyers
comparatifs selon une statistique des loyers ou un instru-
ment d'sstimation comparable.

La Confédération établit ces éléments appropriés devant
8tre régulidrement actualisés, c'est la tensur de I'alinda 3.
Enfin, a l'alinéa 4, il y a détermination des éléments détermi-
nants de comparaison. Nous y reviendrons dans la suite du
débat.

Au plan fordamental, il y a évidemment changement de sys-
téme aujourd'hui. Comme cela a été dit au sein de la com-
mission, on conteste plutdt les hausses de loyer que le loyer
de base. Dans le nouveau systéme — Geiger ou LUV — uti-
llsé déja par I'Office fédéral du logement pour examiner les
demandes de financement, on voit que les différentes com-
binaisons formées par le nombre de piéces, 'age du loge-
ment, ia durée du bail, déterminent les différents types de
logement pour chacun desqusls on obtient une droite des
loyers usuels du marché, en mettant en corrélation la qualité
du lisu d'habitation et le loyer réel effectivement payé par le
locataire. Il ressort que le degré de précision et d'exactitude
dépend du nombre de caractéristiques relevées: plus leur
nombre en est important, pius le résultat est fiable; on le
congoit aisément. On emploie aujourd'hui les données de
base utilisées par I'Office fédéral de la statistique. Elles se
sont avérées trés slres jusqu'ici. Y aurait-ii un doute depuis
de récentes révélations, que 'on pourrait suggérer que les
propriétaires remplissent scigneusement des questionnaires
servant a calculer les loyers usuels du marché.

Des analyses complémentaires, réclamées par la Commis-
sion des affaires juridiques, on peut relever ce qui suit. Qu'il
s'agisse de Yoffre actuelle en logements ou des baux effec-
tifs, le modéle Geiger calcule les augmentations ou les dimi-
nutions de loyer qui résultent des changements découlant
des caractéristiques du logement ou du lieu d’habitation, ce
qui représente la condition essentielle pour son utilisation
par les organes de conciliation.

A 'alinéa 1er, la majorité de la commission suit le projet du
Conseil fédéral, soit la prise en compte des 15 pour cent de
dépassement, pour parier de loyers abusifs. La minorité Ii
considére les loyers comme abusifs s'ils dépassent le loyer
statistique. Il faut, aux yeux de la majorité, repousser cette
propasition car elle aboutiralt rapidement a un prix unique
des logements, ce qui irait contre Intérét bien compris des
locataires, plus personne ne voulant construire de loge-
ments ou les entretenir. C'est par 13 voix contre 8 et avec
1 abstention que la majoritd vous demande de refuser la
proposition de minorité 1.

La minorité lila, pour sa part, accepte le projet du Conseil fé-
déral, mais fixe & plus de 20 pour cerit le dépassement qui
serait considéré comme abus. Par 13 voix contre 7 st avec
1 abstention, la Commission des affaires juridiques vous
propose également de repousser cette proposition de mino-
rité llla. Avec le Conseil fédéral, la majorité estime en effet
qu'aller jusqu’a 20 pour cent revient & enlever pratiquement
toute fimite. Il n'y aurait plus, dés lors, de protection réelle
pour les locataires, car quasiment pius de loyers abusifs ou
dits abusifs.

Concernant enfin la proposition de minorité IV, qui désire
maintenir 'élément de rendement brut permettant de couvrir
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les colts et au-dela duquel il y aurait abus, la majorité de la
commission propose, par 13 voix contre 8, de la rejeter. Elle
estime que lintroduction d'un troisidme critére qui plus est, &
disposition d'une seule des parties, n'est pas acceptable. On
a fimpression d'avoir affaire & une sorte de systéme au
choix ou & la carte. il faudrait, de plus, fixer avec force préci-
sion la notion de rendement brut.

Pour en venir & 'alinéa 2, le projet permet aux parties de dé-
passer la référence des 15 pour cent pour définir l'abus dans
les cas olt des conditions spécifiques & la chose louée exis-
tent. Cette réserve dont fait usage le bailleur doit pouvoir
étre démontrée par le bailleur. I s'agit d'un élément de sou-
plesse que nous vous demandons de maintenir, contraire-
ment & la proposition de minorité Il. Celle-ci a été battue en
commission, par 14 voix contre 8 et avec 1 abstention.
Concernant les propositions individuelles déposées ici, nous
pouvons étre tres réticents puisque, s'agissant des unes et
des autres, elles n'ont généralement pas été discutées au
sein de ia commission,

Concernant la proposition Studer Heiner, elle correspond a
unse proposition étudiée par Padministration de différencier
selon la date de construction les loyers dits abusifs, ou en
tout cas les pourcentages dont il est tenu compte pour fixer
ces loyers abusifs. Nous vous demandons de refuser cefte
proposition que la commission n'a pas voulu reprendre pour
elle-méme.

La proposition Robbiani n'a pas été traitée, mais sa tensur
nous améne & penser gu'elle aurait été rejetée en commis-
sion.

La propaosition Steiner est a repousser, elle aussi, comme la
commission a repoussaé la possibilité de prendre en compte
le rendement brut permettant de couvrir les colits, par
13 voix contre 8; c'est la proposition de minorité IV dont
nous avons déja parlé.

Concernant les propositions subsidiaires Schwaab et Thanei
& l'article 269 alinéa 2, la commission ne les a pas traitées et
elle vous propose également de les rejeter.

En revanche, & titre personnei, je pense qu'il peut y avoir
dans le vote & titre préliminaire prévu, notamment entre la
proposition Studer Heiner et la proposition subsidiaire Rob-
biani, une préférence pour la proposition Studer Heiner, qui
sembie plus proche de la volonté de la majorité de la com-
mission.

Couchepin Pascal, conselller fédéral: Nous avons, avec la
discussion sur l'article 269, une discussion cruciale pour le
destin de ce projet. Je crois qu'on ne peut pas agir et déci-
der sans tenir compte du cadre, et notamment du cadre
constitutionnel, qui nous est posé. Je vous rappelle qu'il
existe un article 109 de la Constitution fédérale qui donne
compétence & la Confédération «de lutter contre les abus en
matiére de bail & loyer, notamment les loyers abusifs, ainsi
que sur I'annulabilité des congés abusifs ....». La constitution
nous oblige donc a avoir une disposition qui permette de lut-
ter contre les loyers abusifs. En sens contralre, la constitu-
tion nous impose de laisser une certaine liberté du marché
et de ne légiférer que dans un domaine restreint. Je crois
que ce cadre constitutionnel nous condamne & ne pas ac-
cepter des solutions extrémes, aussi bien dans un sens que
dans lautre.

Or, quelle est la solution que préconise le milieu des proprié-
taires, représenté ici par M. Hegetschweiler? M. Heget-
schweiler, avec sa minorité qui se retrouve a plusiseurs
reprises, voudrait non seulement modifier le critére d'adap-
tation des loyers — indexation sur le colt de la vie — en le faj-
sant passer de 80 a 100 pour cent, mais ausai modifier le
critére d'adaptation des loyers en fonction des loyers usuels,
dont nous discutons maintenant, en faisant passer la varia-
tion par rapport & la norme statistique de 15 a 20 pour csnt,
ce qui élimine dans la pratique tous les cas abusifs qui pour-
raient potentiellement exister. C'est donc contraire a la
constitution. Non seulement il modifie donc 'indexation, la
variation par rapport & la norme statistique, mais il voudrait
encore |a possibilité de cumuler ces deux critdres a la
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hausse. Puis, si par hasard il existait dans la possibilité la
plus restreinte, que I'on puisse imaginer encore una possibi-
lité peut-étre de trouver un loyer abusif, alors on introduirait
un troisidme critére, celul de la minorité 1V, c’est-a-dire le
rendement brut. Puis, pour garantir qu'il n'y a plus de protec-
tion des locataires, on prévoit encore la suppression des dis-
positions relatives a la liguidation des conflits, on rend
onéreuses toutes les procédures lises aux conflits|

C'est donc, & mon sens, une afteinte & l'article 109 de la
constitution; ce n'sst pas conforme & la constitution, ce n'est
pas admissible, et il faut dés maintenant donner un signal
clair que I'on veut respecter la constitution.

En sens inverse, je crois aussi que le signal doit tre donné
que I'on ne veut pas un régime rigide de contrble des loyers,
qui ne permettrait aucune variation en fonction d'éiéments
du marché.

C'est la raison pour laquelle il faut repousser aussi, parce
gu'elle ne respecte pas le mandat constitutionnel, la proposi-
tion de minorité Il (Thanei).

Je reviens donc a 'article 269. La minorité IV voudrait ouvrir
une nouvelle possibilité d’adaptation des loyers en fonction
du rendement brut. C'est infroduire quelque chose de tout &
fait étranger & l'ensemble du systéme préconisé par le con-
tre-projet, qui essaie de se rapprocher du marché ou alors
accepte lindexation comme succédané de I'éwvolution du
marché. Si on introduit cette disposition, on va considérable-
ment compliquer le droit de bail en exigeant du juge, s'il doit
se prononcer, de juger en fonction de critéres qui sont totale-
ment différents les uns des autres. Quelgu’un, dans une
conversation privée, évoquait le cas particulier d’'un immeu-
ble qui aurait ét6 construit dans un lieu marécageux, par
exemple, et qui aurait co(té particufiérement cher et mérite-
rait pour cette raison d'avoir une lex specialis qui permettrait
de tenir compte des colits de la construction. D’abord, on ne
peut pas faire une loi pour un cas absolument extraordinaire.
Mais en plus, ce cas absclument extraordinaire peut étre
couvert par les dispositions que nous préconisons. Tout
d'abord, les normes statistiques doivent tenir compte de la
variété des logements, de la qualité et aussi de 'emplace-
ment. Si 'emplacement est extraordinaire, on ne peut pas
appliquer une narme statistique qui tient compte d’'un empla-
cement totalement différent. Mais évidemment que vous ris-
quez, dans ce cas-ia, d'avoir un certain conflit, parce que le
locataire dira: «Je me rélére & la qualité du logement, je me
référe a la vue que j'ai depuis cet endroit-ia.» Le propriétaire
dira: «Qui, mais mon logement a été construit dans un sec-
teur particulidrement difficile, et il y avait la un critére dont on
n'a pas tenu compte dans la norme statistique.» Alors, pour
un cas comme celui-i&, c'est évidemment la Conférence de
conciliation qui doit dire: «Ce critére statistiqgue ne peut pas
étre applicable dans ce cas particulier, parce que ¢'est quel-
que chose d'extracrdinaire.» Mais vous ne pouvez pas chan-
ger la loi et renoncer a une protection simplement parce qu'il
peut se présenter une fois, dans un cas trés rare, un cas ex-
traordinaire qui doit étre précisément 'objet de discussion
au sein d'une commission de conciliation. Donc, introduire le
nouveau critére, c'est intraduire un critdre bureaucratique
supplémentaire qui n'est pas justifié par le systdme et qui
est contraire au marché. Je suis d'ailleurs surpris de voir que
ceux qui veulent Fintroduire sont précisément ceux qui vou-
draient plus de marché. En réalité, ils veulent plus de possi-
bilités d'augmentation des loyers, en contradiction avec
l'article constitutionnel.

Ensuite, le 20 pour cent je redis maintenant encore
qu'adopter une variation de 20 pour cent par rapport & la
norme statistique revient & supprimer pratiquement la dis-
position protégeant les locataires, puisque selon nos études,
it n'y aurait plus d'abus possibles dans la pratigue des
2,5 pour cent qui sont des abus potentiels, lesquels dispa-
raitraiert. Non seulement iis disparaitraient, mais on pourrait
aller encore plus loin sans prendre de risques.

Voilé les raisons pour lesquelles la proposition de [a minorité
IV doit étre repoussée.

De méme, la proposition Steiner doit étre repoussés. Elle
accepte 15 pour cent de variation par rapport a la norme sta-

4,

tistique, mals elle voudrait introduire ce critére faux de la li-
mite du rendement brut.

En ce qui concerne la proposition de minorité ill, je me suis
exprimé.

En ce qui concerne la proposition de minorité 11, je me suis
exprimé, Elie st aussi contraire & la constitution, parce que
c'est abandonner toute possibilité de changement par rap-
port & la norme statistique. A mon sens, c’est quelque chose
qui est contraire & 'esprit de la constitution qui veut préser-
ver un certain marché,

La proposition Robbiani, qui voudrait réduire la variation par
rapport & la norme statistigue & 5 pour cent, ne convient pas.
C'est trop peu. il y a trop peu d'éléments du marché dans
cette proposition. Nous vous proposons d'y renoncer.

La proposition Studer Heiner est assez sympathique
puisgu’elle voudrait différencier suivant I'dge des logements
la limite des dépassements tolérables. Elle voudrait propo-
ser 10 pour cent pour les logements construits depuis 1970,
15 pour cent pour les logements construits avant 1970. Mals
je crois que, méme si elle a quelque chose pour elle, il faut
aujourd’hui s’en tenir 4 la solution de la majorité (15 pour
cent) et laisser le soin au Consell des Etats le cas échéant
de discuter la proposition Studer Heiner.

La proposition Schwaab voudrait que les locaux commer-
ciaux soient soumis 4 la régle ordinaire. Les locaux commer-
ciaux ne peuvent pas étre soumis & la régle ordinaire parce
que la diversité est trop grande. Un logement commercial si-
tué & l'angle d'une rue n'a pas la méme valeur qu'un local
commercial situé & 10 ou 15 métres de P'angle de la rue. Je
crois qu'il faut un critére différent, plus souple. Et le critdre
plus souple de la référence A trois locaux situés de la méme
maniére nous parait suffisant pour introduire la diversité in-
hérente aux logements commerciaux. M. Cina a donné par
ailleurs un argument qui me parait excellent en disant que
souvent les locaux commerciaux sont loués brut, Dans c¢e
cas-ia, on aura de trés grandes difficultés 4 trouver quelque
chase d'équivalernt suivant I'état dans lequel les locaux com-
merciaux sont remis. Pour les locaux commerciaux, il faut
laisser ia plus grande place possible au marché et a la sou-
plesse. La solution que Pon préconise, la référence a trois
locaux de méme nature, nous parait suffisante et claire.

En fin de compte, il reste la proposition de la majorité de la
commission qui est celle du projet du Conseil fédéral. C'est,
comme vous le voyez, le chemin médian qui permet d'éviter
le conflit programmé que nous aurions, si on adopte d’autres
solutions.

Prasident (Hess Peter, Prasident): Uber das Konzept der
Minderheit | wurde bereits bei Artikel 253b Absatz 2 ent-
schieden.

Abs. 1-Al 1

Erste Eventualabstimmung — Premier vots préliminaire

ch — nomi eilage — Annexe 99.07
Fiir den Antrag Studer Heiner ..., 83 Stimmen ehe §. i35
Flr den Eventualantrag Robbiani .... 77 Stimmen voir p- 408
Zwe:te Evantualabstxmmung Deux:eme vota préftmina:re
Fﬁr dan Antrag der Mehrheit 105 Stsmmen stano s, 186
Fir den Antrag Studer Helner .. 72 Stimmen voir P 186

Qrm‘e Eventua}abstlmmung 'Ii'aisféme vole prellmma:re
ehc $.18%

’ 118 Stimmen

Fur den Antrag der Mehrhe:t
Fir den Antrag der Minderheit llla ... 58 Stimmen voir P 423

Vierte Eventualabstimmung — Quatnéme vote préliminaire

tlich — i Bei - %0
Fir den Antrag Steiner .... 117 Stimmen 8 s.188
.. > k siehe 8.
Fiir den Antrag der Minderheit IV .... 43 Stimmen Volv P+ 4188
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Fiinfte Eventualabfstimmung ~ Cinquiéme vote préliminaire

namentli if: Beilage — Annexe 99, 1036
Fir den Antrag der Mehrheit .... 118 Stimmen .
Fiir den Antrag Steiner .... 58 Stimmen sithe s, 123

voir p. 183

Président (Hess Peter, Prasident). Die folgende Abstim-
mung gilt fir das gesamte Konzept der statistischen Miete.

Deﬂmtiv Défimtlvement

%107 Stimmen

Fur den Antrag der Mehrhext
Fiir den Antrag der Mi nderhelt ll .. 70 Stimmen

sielhe S‘l;go
Abs.2- Al 2 voir p.

Prasident (Hess Peter, Prasident): Der Antrag der Minder-
hett Il {Thanei) entfallt aufgrund der vorhergehenden Abstim-
mung.

Leuthard Doris {C, AG), filr die Kommission: In Absatz 2 ist
die Vergleichsmiete so konzipiert, dass sie fir Wohnrdume
gilt, wéhrenddem bel Geschaftsraumen weiterhin der Nach-
weis der Orts- und Quartierblichkeit durch drei vergleich-
bare Objekte erbracht werden soll. Die Diskussion in der
Kommission flir Rechtsfragen und mit den Fachleuten hat
ergeben, dass sich das System der Vergieichsmiete nicht
einfach auf Geschéftsraume Ubertragen l&sst. Fir diese gel-
ten Besonderheiten punkto Standort und Eigenschaften,
sodass die Vergleichsmiete hier eben nicht funktioniert.
Konsequenterwsise wird jetzt beim Wegfallen des «Systems
Thanei» die Streichung beaniragt, was die Kommission mit
14 zu 8 Stimmen beschlossen hat.

Der Antrag Schwaab verlangt nun bei Geschaftsraumen finf
vergleichbare Objekte. Dieser Antrag lag der Kommission
nicht vor und wurde entsprechend auch nicht diskutiert.

Der Eventualantrag Thanei will neu auch die Vergleichs-
miete fir Geschéaftsraume einflihren. Auch dieser Antrag
wurde in der Kommission nicht behandelt. Es gelten jedoch
dieselben Vorbehalte wie bei der statistischen Miete, wo fir
beide — Wohn- und Geschaftsrdume —~ das gieiche System
gelten soll.

Thanei Anita (S, ZH): Ich mdchte einfach darauf hinweisen,
dass die Verwaltung kiar ausgefihrt hat, es sei moglich, sol-
che Statistiken auch fiir Geschaftsmisten zu erstellen,
Abstimmung — Vote

Eventue!! A titre prél:mmafre

- An
95 Stimmen

66 Stmg?gﬁo S- 184
Voir p

FUr den Eventualantrag Schwaab ..
Fir den Eventualantrag Thanei ..

Deﬁmtiv Defimt:vement

.99 Stimmen

Fir den Antrag der Mehrheit.
Fir den Eventualantrag Schwaab .. 64 Stimmen

siche $A92
volr p. 192

Abs. 3-AlL 3

Abstimmung — Vote

n - inatif: Beilage — Annexe 99 1

Fir den Antrag der Mshrheit .... 99 Stimmen

Fiir den Antrag der Minderheit Il .... 63 Stimmen

siehe 5193
Noir p.A88
Abs. 4,5—-Al. 4, 5

Hegetschweiler Rolf (R, ZH): Die statistische Vergleichs-

miete ist das Kernst{ick des bundesratlichen Gegenvorschla-
ges. Aus Griinden seiner politischen Brisanz darf dieses

Antilches Bulletin der Bundesversammiung

Kemnstick nicht einfach blanko an den Bundesrat delegiert
werden. Vielrmehr hat der Gesetzgeber, also die Bundesver-
sammiung, die wesentlichen Parameter der statistischen
Vergleichsmiete festzulegen. Dies ist neu nach Artikel 163
der Bundesverfassung méglich, sofern im Gesstz, wie hier
im OR, eine ausdriickiiche Delegation vorgesehen wird. Eine
Parlamentsverordnung macht nicht zuletzt dort Sinn, wo po-
litisch brisante Detailregelungen anstehen, dle nicht auf Ge-
setzesstufe erfolgen kdnnen,

Zu Recht wird die Meinung vertrsten, dass die Gefahr, eine
Parlamentsverordnung kénne zu einer Umgehung des Refe-
rendums filhren, zwar besteht, aber sachlogisch mit jeder
Delegation an irgendein Organ verknlpft ist und daher bei
den viei zahireicheren Bundesratsverordnungen erst recht
besteht. Ohne Parlamentsverordnung verliert der Gesetzge-
ber jeglichen Einfluss auf die Entwicklung des Vergleichs-
mietemodells. Es war in der zur Verfigung stehenden Zeit in
der Kommission nicht mdglich, die natigen Eckpfeiler zu set-
zen und die Delegation an den Bundesrat zur Festlegung
der statistischen Vergleichsmiste mit all den Nebenwirkun-
gen auf eine saubere gesetzliche Grundlage zu stellen. Das
System der Vergleichsmiete war auch nie Gegenstand eines
Vernehmiassungsverfahrens. Das Parlament soll in dieser
grundlegenden Frage aber nicht vllige Gestaltungsfreiheit
an die Verwaltung dslegieren, sondern die Grundzlge salbst
in der Parlamentsverordnung festlegen kdnnen.

Die Botschaft widmet der Festlegung der Vergleichsmiete
nur gerade magere neuneinhaib Zeilen. Der Begleitkommis-
sion, wie sie Im Vorschiag vorgesehen ist, fehit die demokra-
tische Legitimation. Sie wird zudem durch die unterschied-
lichen Auffassungen der Mieter- und Vermistervertreter welt-
gehend «parallelisierts, sodass in der Praxis dann meistens
das BWO sntschsiden wirde. Offensichtlich hat aber auch
die Mieterseite Vorbehalte. Allerdings schiagen die Mieter
das aus meiner Sicht untaugliche Mitspracherecht der Ver-
mieter- und Mietervertretungen vor. Es gibt ein jingstes Bei-
spiel im Chemikaliengesetz, bei dem der Standerat die
Verordnung auf Parlamentsebene festgelegt hat. Es handeit
sich hier also um ein Instrument, von dem in Zukunft sicher
mehr Gebrauch gemacht werden wird.

Ich bitte Sie, hier in dieser wichtigen Frage des Vergleichs-
mietemodells auch die Verordnung durch das Parlament
festlegen zu lassen,

Aeschbacher Ruedi [E, ZH): Mit meinem Antrag mochte
ich dem Entwurf des Bundesrates folgen, diesen hier noch-
mals zur Diskussion stellen.

Es geht mir insbesondere darum, dass bei den massgebli-
chen Kriterien, die zur Erhebung der Vergleichsmiete heran-
gezogen werden, eben nicht ein Teil des Wohnungsmarktes
ausgeblendet wird. Es geht um genau jenen Teil des Mark-
tes, der mit an und flr sich glinstigen und relativ tiefen Miet-
zinsen auch einen Teil der Wirklichkeit darstelit.

Die Mehrheit der Kommission hat in ihrem Antrag die Woh-
nungen, die die Genossenschaften und die Gemeinwesen
vermieten, ausgenommen. Das ist falsch. Wenn Sie, dem
Entwurf des Bundesrates foigend, wirkiich zur Markimiete
tbergehen, die marktwirtschaftlichen Elemente beriicksichti-
gen wollen, dann milssen Sie den Markt auch konseguent -
abbilden. Der Markt besteht sben nicht nur aus privat ver-
mieteten Wohnungen, Wohnungen, die aus Investitionsgel-
dern bezahit und erstelit wurden. Er besteht vislmehr unter
anderem — zum Gilick, mdchte ich sagen — auch aus Woh-
nungen gemeinniitziger Bautrager. Mit diesen Wohnungen
der gemeinnintzigen Bautrdger ist ein Teil des Angebots auf
diesem Markt auch fir sozial schwachere Schichten er-
schwinglich.

Wenn Sie die Marktmiete wollen ~ und Sie gehen in diese
Richtung —, gehért dazu, dass der ganze Markt abgebildet
wird. Es ist ein absolut unverstandlicher Verstoss gegen die-
ses Prinzip — wenn Sie schon dieses Modell wahien —, wenn
Sie, der Mehrheit der Kommission folgend, die Genossen-
schaften und Wohnungen der Ubrigen gemeinnitzigen
Wohnbautrager ausnehmen wollen.

)
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Ilch michte Sie daher sehr bitten, in diesem Punkt, diesem
Absatz 4 nicht der Kommissionsmehrheit zu folgen.

Im Ubrigen habe ich nichts gegen die weiteren Bestimmun-
gen, die die Mehrheit aufgestelit hat. Diese kann man ohne
weiteres anrishmen ~ ich mdchte das ausdriicklich sagen.
Der Minderheitsantrag lilb (Hegetschweiler), wie er vorher
begriindet wurde —das kann ich hier gleich noch anfiih-
ren —, ist schon deswegen abzuiehnen, weil er einen vollig
unndtigen Misstrauensantrag gegeniber dem Bundesrat
darstelit. Der Bundesrat hat die Ubersicht, hat auch das poli-
tische Sensorium, um die entsprechenden Kriterien festle-
gen zu kbnnen. Wir milssen das sicher nicht nochmals bsi
uns beraten und behandein.

Ich bitte Sie also, in diesem Fall den Minderheitsantrag Illb
(Hegetschweiler) abzulehnen und meinem Einzelantrag zu
folgen, einem Einzelantrag, der wirklich dazu flhren wird —
wenn Sie schon Marktmiete oder eine Abbildung des Mark-
tes wollen —, dass tatsachlich der richtige und ganze Markt
abgebildet wird und nicht nur ein Teil davon.

Vallender Dorle (R, AR): Hier geht s um zwei Fragen:

1. Welche Wohnungen sind bei der Festlegung von Ver-
gleichsmieten zu berlcksichtigen?

2. Wer soll die Vergleichsmieten definieren, der Bundesrat
oder die Bundesversammiung?

Die freisinnige Fraktion halt dafir, dass bei der Festlegung
von Vergleichsmieten sowoh! Luxuswohnungen, Einfamilien-
hauser als auch Genossenschaftswohnungen oder von Ge-
meinwesen vermietete Wohnungen nicht beriicksichtigt
werden diirfen. Wahrend auf der einen Seite Luxuswohnun-
gen die Vergleichsmieten in die Hohe drlicken wirden,
wirde auf der anderen Seite der Einbezug von genossen-
schattlichen Wohnungen die Vergleichsmieten driicken. Un-
bestritten ist, dass Genossenschaften bei der Festsetzung
von Mieten auf einen Gewinnanteil verzichten und damit be-
sonders glinstige Mieten verlangen kdnnen. Der Einbezug
dieser Art von durch Seibsthilfegenossenschaften erbauten
Wohnungen ist daher ebenso abzulehnen wie der von Lu-
xuswohnungen. Beide Kategorien wiirden die Vergleichs-
mieten verzerren.

Die FDP-Fraktion unterstiitzt aiso die Mehrheit.

Nun zur zweiten Frage, wer die Vergleichsmieten definieren
soll. Einer der Hauptkritikpunkte der Vorlage ist die Ausser-
kraftsetzung des Marktes im Mietrecht, d. h., im Wohnungs-
markt kdnnen nicht wie in anderen Markten die Anbieter und
Nachirager den Preis autonom aushandeln. Die Funktion
des Preises als Signal, Kontrolle, Anreiz und Sanktion wird
weitgehend ausser Kraft gesetzt. Wenn das Preissystem
durch staatfiche Steuerung teilweise ausser Kraft gesetzt
werden soll — und damit scheint man sich in diesemn Parla-
ment in bUrgerlicher Mehrheit offenbar abgefunden zu ha-
ben —, stellt sich die Frage nach der richtigen Entschei-
dungsinstanz. Der Kollektiventscheid solite wenigstens
mdglichst demokratisch legitimiert sein. Am besten demo-
kratisch legitimiert wére eine Volksabstimmung. Da dies
nicht praktikabel ist, bleibt einzig die Bundesversammiung
als vom Volk gewahite Vertretung.

Ich bitte Sie daher namens der FDP-Fraktion, die Minderheit
lllb zu unterstiitzen.

Prasident (Hess Peter, Prasident): Die CVP-Fraktion lasst
mitteilen, dass sie der Mehrheit zustimmt,

Leuthard Doris (C, AG), fir die Kommission: In Absatz 4 geht
es um die Definition der massgeblichen Vergleichskriterien.
Die Kommission hat die bundesratliche Version verdndert,
indem sie durch Genossenschaften oder Gemeinwesen
vermietete Objekte nicht beriicksichtigen will. Der Antrag
Aeschbacher nimmt nun den im Entwurf des Bundesrates
enthaltenen Vorschlag wieder auf. Die Mehrheit der Kornmis-
sion vertritt mit einem Stimmenverhaltnis von 12 zu 9 Stim-
men die Auffassung, dass es bsi Genossenschaftswohnun-
gen nicht um Markt geht, sondern dass dort bei der
Mietzinsgestaitung andere Faktoren eine Rolle spielen, dass

=

vor allem der Mistzins nach anderen Fakioren kalkuliert
wird. Der Markt wird entsprechend verzerrt, genau wie bei
Luxuswohnungen.

Die Kommission hat sich aber als Korrelat in Artikei 1 der un-
ter Ziffer lll enthaltenen Schiussbestimmungen daflr ausge-
sprochen, dass der Bundesrat fir gemeinnlitzige Wohn-
bautréager besondere Regeln betreffend Mietzinsgestaltung
aufstellen kann. Zuséatzlich hat die Kommission den Absatz
mit einer Zustandigkeitsnorm bezlglich der Definition und
der Erfassung der fir die Vergleichsmiste notwendigen Da-
ten erganzt sowie mit Angaben Uber den rein technischen
Ablauf der Datenerfassung. Hier ergibt sich eine gewisse
Sicherheit und Berechenbarkeit, indem dies im Gesetz ver-
ankert ist. Die Vergleichsmiete soll dem Publikum auch zu-
ganglich gemacht werden; wir denken an die Mdglichkeit,
auf die Daten per Internet zugreifen zu kdnnen.

Die Minderheit Il will grundsétzlich die bundesratliche Ver-
sion Gbernehmen und zusatzlich die bestehenden Mistver-
haltnisse, welche noch keine finf Jahre bestehen, aus-
schiiessen. Sie begrindet dies mit dem Hinweis, dass Neu-
vermietungen im Vergleich zu langer dauernden Mietverhalt-
nissen teurer sind. Statistisch ist dies fehlerhaft. Mit dem
Vergleichsmietesystem vergleichen wir neu auf den Markt
kommende Objekte mit den aut dem Markt bestehenden
Statistiken, und wir vergieichen alte Objekte mit solchen, die
auch alt sind. Also vergleichen wir immer Kategorien. Es

. macht daher keinen Sinn, irgendwo willkGrliche Altersgren-

zen zu setzen, da dies statistisch falsch ist.

Die Kommission hat daher mit 14 zu 6 Stimmen bei 1 Enthal-
tung eine Zeitbeschrankung abgelehnt.

Bei der Minderhett llib geht es um die Frage, welche instanz
in der Zukunft die Vergleichsmieten definiert und erfasst.
Das ist wichtig, um die Dynarmik des Vergleichsmietesys-
tems beeinflussen zu k&nnen. Die Minderheit will anstelle
des Bundesrates die Bundesversammiung mittels Erlass ei-
ner Parlamentsverordnung fir zustandig erklaren. Die Kom-
mission hat sich fir die Zustidndigkeit des Bundesrates als
erlassende Behérde ausgesprochen, mit der Begriindung,
dass das Parlament zeitlich nicht so rasch wie der Bundesrat
reagieren kann und die Gefahr besteht, dass die einander
gegeniiberstehenden palitischen Interessengruppen sich bei
ewigen Differenzen hier in diesem Saal nicht einigen kdnnen
und so das System unflexibel und langatmig wird.

Die Kommission hat sich daher mit 13 zu 8 Stimmen bel
1 Enthaltung fir die Version Bundesratsverordnung ausge-
sprochen,

Glasson Jean-Paul (R, FR), pour la commission: |l reste
deux sujets de controverse a I'article 269 alinéa 4. Le pre-
mier, faut-il exclure des données relatives a la situation,
'équipement, etc., en plus des appartements de luxe et des
HLM - selon le projet du Conseil fédéral — les habitations
loudes par des coopératives ou des collectivités publiques?
La majoritd de la commission pense que, dans ces cas-1a,
les loyers sont plus politiques qu'économiques et donc dé-
nués de pertinence & cet égard. Si vous suiviez la majorité
de la commission, on écarterait les éléments extrémes du
marché -~ si on peut dire —, les logements de luxe, d’une
part, ceux loués par les coopératives et les collectivités pu-
bliques, d'autre part.

Cette prise de position a été acquise, par 12 voix contre 8.
Deuxidme point de controverse. Est-ce le Conseil fédéral,
proposition de la majorits, ou I'Assemblée fédérale, proposi-
tion de la minorité Ilib, qui doit arréter la méthode? li est ap-
paru & ia majorité que c'est une compétence typique de
Pexdcutif.

Elle vous demande donc de rejeter la proposition de la mino-
rité Ilib.

La proposition de la minorité Il a été éliminée dans un vote
précédent.

Au final, on peut dire aussi qu'll faut rejeter la proposition
Aeschbacher, puisqu'elle reprend le projet du Conseii fé-
déral et qu'elle a 616 battue en commission, par 12 voix con-
tre S.

Bulletin officie! de 'Assembide féddrale



34

5. Dezember 2000

1403

Nationalrat 99.076

Couchepin Pascal, conseiller fédéral: La proposition de mi-
norité Ilib (Hegetschweiler), qui voudrait donner & |'Assem-
blée fédérale compétence de voter les critéres qui entrent
dans les définitions statistiques, méme si elle peut trouver
queique justification théorique, est absclument inapplicable.
Imaginez I'extraordinaire débat & 246 députés répartis en
deux Chambres sur les critéres d'application, la définition du
terme. Imaginez que l'on se rende compte, aprés avoir appli-
qué pendant six mois I'arrété de I'Assemblée fédérale, qu'il y
a une erreur manifeste ou quelque chose qui doit étre modi-
fié pour que la réalité soit mieux appréhendsée. Ii faut retour-
ner avec un message devant I'Assemblée fédérale, et puis
un débat entre les deux Chambres, et puis une procédure de
liquidation des divergences, pour finalement aboutir & la dé-
finition de choses trés simples.

Je suis d'autant plus inquiet que jentends dire par M.
Hegetschweiler que cet arrété sera hautement politique.
Mais précisément, il ne faut pas qu'll soit politique. Il faut qu'il
soit le moins politique possible; il faut qu'll soit le plus scienti-
fique possible, pour qu'll scit le reflet le plus fidele possible
de la réalité. ll ne doit pas étre politique. On ne doit pas com-
mencer & modifier les termes de l'arrété en fonction de cons-
tellations de forces variables. ou des circonstances politi-
ques, et non pas en fonction de la réalité.

C'est la raison pour laguelle je vous recommande de ne pas
accepter la proposition de minorité lllb. Cette proposition a
de surcroit un autre désavantage, c'est de vouloir exclure
tous les objets qul feralent Fobjet d'un contrat de bail depuis
moins de cing ans. Pourquol & ans et pourquoi exclure de la
réalité certains contrats de bail?

Dong, la proposition de minorité lllb doit étre repoussée.
Maintenant, arrivons-en & la proposition de la majorité de la
commission. Nous maintenons la version du Consell fédéral
et nous sommes reconnaissants & M. Schwaab d'avoir pro-
poss, & titre individuel, que cette solution soit défendue ici
non seulement par le Gouvernement, mais aussi par un dé-
puté, en 'espéce lui-méme. Mme Vallender, ma chére collé-
gue d'autrefois, explique qu'il faut le paraliélisme entre
I'exclusion des logements de luxe et lexclusion des loge-
ments appartenant 4 des coopératives et & des collectivités
publiques. Qu'il faille exclure les logements de luxe est une
évidence, puisque les logements de luxe ne sont pas soumis
& cetts disposition, & cette comparaison avec le loyer usuel,
c'est ce gqu'on a décidé au début du débat, a l'article 253,
c'est-3-dire que ces dispositions légales ne s'appliquent pas
aux baux d'appartements et de maisons familiales de luxe,
Des linstant ou f'on exciut 'application aux logements de
luxe, il est évident qu'on ne va pas les introduire dans’ia sta-
tistique. Par contre, tous les autres logements sont soumis a
ces dispositions légales.

Alors, si on allait dans le sens de la proposition de la majo-
rité de la commission, on aurait quelque chose d'extraordi-
naire: les dispositions |égales s’appliqueraient y compris aux
logements appartenant & des collectivitds publiques ou a
des coopératives, mais on n'en tiendrait pas compte pour
définir la norme statistique. Bien siir, certains disent que no-
tre proposition a pour risque une certaine pression a la
baisse sur la norme statistique, parce qu'il est vrai que les
coopératives et les logements appartenant & des collectivi-
tés publiques somt en régle générale moins chers que les
autres. C'est possible, mais ¢a fait partie de ia réalité et ce
n'est qu'une toute petite part de la réalité. Ce n'est que quel-
gues pour cent de ia réalité. C'est normal que a réalité soit
influencée par 'ensemble du parc immebilier soumis a la
disposition légale et qu'on ne dise pas: «On vous applique la
loi, mais on ne vous prend pas en compte pour définir ia réa-
lité, mals vous étes quand méme pris en compte.»

M. Mller Erich a déclaré hier qu'il avait dans le passé, et
peut-étre encore aujourd’hui, été président d'une coopéra-
tive qui avait mené une politique fort sage, puisqu'elle avait
développé au cours des temps suffisamment de capacité
d’autofinancement pour continuellement étendre son champ
d'activité et continuellement augmenter le parc immobilier.
Je crois que vouloir dire que les coopératives sont toutes
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menées de manidre économiquement irraisonnable est
quelque chose de faux. Il en est la démonstration tout & fait
évidente. Sa coopérative essaie d'avoir un rendement nor-
mal, de telle sorte que V'on puisse étendre le parc immobilier,
Et les coopératives qui ne le font pas — il y en a eu un certain
nombre dans le passé — sont assez rapidement éliminées du
marché lorsque ce dernier se modifie, ce qui a été le cas au
cours de ces dernidres années. |l y a un certain nombre de
coopératives qui avaient cru que le marché immobilier pou-
vait 8tre conduit avec une réglementation ou une vision tota-
lement a-économique, en dehors de la réalité économique;
cos coopératives ont &té éliminées.

Une coopérative d'avenir, qui veut résllement vivre et survi-
vre, se développer et rendre service & la population ne peut
pas se permettre d'avoir des loyers qul sont complétement
hors de la réaiité économigque. D'ailleurs, ce seralt aussi in-
juste et asocial parce qu'au lieu de provoquer un certain
mouvement parmi ses membres, elle donnerait aux Incatai-
res un privilege et ils bénéficieraient de loyers absolument
hors de la réalité économigue.

Quand on a cette vision des choses qui est dans l'intérét des
coopératives, qui est dans I'intérét des locataires, des loca-
taires de coopératives et de 'ensemble des locataires, on
constate que 'on ne doit pas mettre le doigt — et un doigt né-
gatif — sur les coopératives ou les logements d'utilité publi-
que. On dott les considérer comme des logements dont le
but est peut-étre le rendement & plus long terme plutdt qu'un
rendement individuel. Mais elles doivent étre intégrées dans
la statistique qui définit la norme médiane a partir de la-
quelle il y a les variations relativernent importantes que vous
avez décidées tout & I'heure, puisque, & partir de cette
norme statistique, il y a 15 pour cent de variations qui sont
possibies. |l ne faut pas commencer a définir la réalité en en
coupant ure partie, c’est-a-dire les logements coopératifs ou
les logements appartenant & des coliectivités publiques.
Tout autre est le probléme des logements subventionnés.
L4, le Conseil fédéral, comme la majorité de la commission
d'ailleurs, dit non. Naturellement, les logements subvention-
nés, eux, ne peuvent pas étre inclus dans la statistique. lis
doivent &tre sortis de la statistique. L&, c'est tout & fait nor-
mal parce qu’'un logement subventionné n’est pas un loge-
ment correspondant A la valeur du marché.

C'est la raison pour laquelle je vous demande de soutenir le
projet du Conseil fédéral, d'accepter que la norme statisti-
que soit la plus proche possible de la réalité et qu'on ne la
transforme pas en une norme politiqus, ce qui seraitle cas a
travers la proposition de minorité Ilib (Hegetschweiler) ou a
travers I'exclusion de certains acteurs du marché non sub-
ventionné,

Et puis, lorsqu’on aura abouti dans la définition des critéres,
il restera encore un point & discuter sur cette norme. Et je
suis convaincu que les décisions qui ont été prises jusqu'a
maintenant permettent de voir le bout du tunnsel et d'inventer
une nouvelle solution dans le domaine du drolt de bail, qui
confirmera la paix entre propriétaires et locataires et permet-
fra 'équilibre que j'ai souhaité depuis le début de ce débat.

Abstimmung — Vote
Eventuell - A titre préliminaire

nam — nominatif; Beil axe 76/
Far den Antrag der Mehrheit .... 101 Stimmen

Flr den Antrag der Minderheit lilb ... 67 Sﬁmmen
De!imﬂv Déﬁnmvemant

Fur den Antrag der Mehrhe .83 Stlmmen

Fir den Antrag Aeschbacher .. 78 Stimmen

Art 269a

Antrag der Kommission

Mehrheit

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

B
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Minderheit |

{de Dardel, Garbani, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-Savary,
Thanei, Tschappat)

Abs. 1

Unverandert

Abs. 2

Hypothekarzinserh6hungen gelten nicht ais Kostensteige-
rungen im Sinne von Absatz 1 Buchstabe b,

Abs. 3

Streichen

Minderheit 11

(de Dardel, Aeppli Wartmann, Chiffelle, Gross Jost, Jutzet,
Ménétrey-Savary, Thanei, Tschappat)

Abs. 1

b. eine Anpassung an die statistischen Mieten bezwecken,
sel es bei einem Mietarwechse! (Anfangsmiete) oder beim
néchstfolgenden Vertragsablauf nach einem Eigentlimer-
wechsel (Art. 268d);

Art. 269a

Proposition de la commission
Majorité

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Mingrite |

{de Dardel, Garbani, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-Savary,
Thartei, Tschppét)

Al 1

Inchangé

ALz

Les majorations du taux des intéréts hypothécaires . ne
constituent pas des hausses de colts au sens de [ali-
néa 1er lettre b, ci-dessus.

AL 3

Biffer

Minorité i

(de Dardel, Aeppli Wartmann, Chiffelle, Gross Jost, Jutzet,
Ménétrey-Savary, Thanei, Tschappat)

Al 1

b. visent & une adaptation aux loyers statistiques, lors d'un
changement de locataire (loyer initial) ou pour la prochaine
échéance du contrat aprés un changement de propriétaire
(art. 269d);

de Dardel Jean-Nils (8, GE): Je reléve d'abord une gues-
tion de forme: dans la proposition de minorité I, le terme de
«joyers statistiques» doit étre modifié compte tenu des déci-
sions prises précédemment. Il s'agit désormais des «loyers
usuels du quartier». Cefte proposition de minorité !l consti-
tue un ensembie avec celle de la minorité 1 a l'article 269d,
qui concerne exactement le méme probléme.

Les loyers usuels du quartier selon la méthode hédoniste
préconisée par le Conseil fédéral ont une trés facheuse con-
séquence car ils permettent ce qu'on appelle la «Lockvogel-
politik», c'est-a-dire en frangais une espéce ds chasse au
pigeon. Le procédé est le suivant: il consiste pour un bailleur
a conclurs un bail pour attirer le locataire au départ avec un
loyer relativement bas, ou méme trés bas. Ensuite, aprés
deux, trois ou quatre ans selon la formule du Conseil fédéral,
il peut alors s'en référer aux loyers usuels et augmenter trés
fortement e loyer.

C'est une problématique bien connue de tous les acteurs du
marché immobilier. Cette problématique a suscité toute une
jurisprudence du Conseil fédéral, elle est méme a la base de
la jurisprudence du Tribunal fédéral concernant ce qu'on ap-
pelie la méthode relative de calcul, qui est fondée sur le prin-
cipe de la confiance ou sur le principe de la bonne foi. Cette
méthode du Tribunal fédéral permet d'empécher que le

]

bailleur qui, délibérément, a fixé un loyer trop bas puisse ul-
térieurement se rattraper en trompant ainsi le locataire. Or,
comme le systéme du Conseil fédéral supprime totalement
la méthode relative de calcul, le probléme qui se pose avec
les loyers usuels du quartier selon la nouvelle formule est
que la «Lockvogelpolitik» ast en quelque sorts institutionna-
lisée. Il est tout & fait possible — et il n'y a aucune sanction
dans la loi — pour un bailleur de baisser artificiellement le
loyer au départ, d'attirer le locataire-pigecn, et ensuite au
bout de 4 ans de lui notifier trés facilement en consultant In-
ternet une augmentation de loyer de 20 pour cent, et 8 ans
plus tard une augmentation suppiémentaire encore.

Ce systéme-la, Monsieur le Conseiller fédéral, est un pro-
biéme essentiel auquel, malheureusement, 'administration
n'a pas pensé.

La minorité I, en suggérant que les loyers usuels du quartier
r'interviennent que lorsqu’il y a un changement de proprié-
taire ou lors du début du bail — ce qui rejoint les régles du
droit actuel en matiére de loyer usuei du quartier — permet
d’empécher la «L.ockvogelpolitik», la chasse au pigeon. Ceci
est un probléme sur iequel il faut se pencher trés sérieuse-
ment, parce que cela n'a pas été fait jusqu'a maintenant.

Thanel Anita (S, ZH): Bei Artikel 269a und 269d OR gsht es
um die Maglichkeiten zur Anpassung der Miete wahrend der
Mietdauer. Wir haben bereits in der Eintretensdebatte ge-
sagt, dass die Mehrheit der Kommission flir Rechtsfragen
aus diesem Artikel einen 50 genannten Killer- cder Speku-
lantenartikel gemacht hat. Weshalb? Der bundesratliche
Entwurf sieht in Artikel 269a einerseils die Indexmiete vor;
d. h., ein Vermister kann die Mietzinse wahrend der Miet-

‘dauer der Teuerung anpassen. in Artikel 269d sieht der bun-

desratliche Entwurf anderseits vor, dass die Mieten alle vier
Jahre an die Vergleichsmieten angepasst werden kdnnen,
sofern die Misten wahrend vier Jahren Oberhaupt nicht er-
héht worden sind. Eine solche Erhéhung darf 20 Prozent
des vorherigen Mietzinses nicht Ubersteigen.

Die Mehrheit der Kommission hat hier eine Offnung verlangt,
wonach die Vermieter jedes Jahr die Teuerung tberwélzen
kénnen. Nach vier Jahren kénnen sie zusatzlich Gberprifen,
ob ihre Mieten unter dem statistischen Mittel sind, und erhal-
ten praktisch als Bonus noch die Mbgiichkeit, auf die er-
wahnten 20 Prozent aufzustocken, Man muss sich auch hier
wieder sinmal vergegenwartigen, was das far die Misterin-
nen und Mieter bedeutet. Stellen Sie sich vor, die Teuerung
belaufe sich wahrend vier Jahren auf knapp 2 Prozent jahr-
lich. Das hiesse dann, dass die Vermieter die Mietzinse vier
Jahre lang an diese 2 Prozent Teuerung anpassen und am
Schiuss auf 20 Prozent Erhdhung aufstocken kénnten. In-
nerhalb eines Jahres kdnnten sie also eine Mietzinserhd-
hung von 12 Prozent durchsetzen. Zusatziich sind jewsils
noch Mistzinserhdhungen gestiitzt auf wertvermehrende In-
vestitionen moglich.

Das Ganze muss im Zusammenhang mit der Art und Weise,
wie die Statistiken erhoben werden, gesehen werden. Wir
haben in diesem Rat vor einer Viertelstunds beschiossen,
dass das preisginstige Wohnungssegment nicht berlick-
sichtigt wird. Einerseits werden also die Statistiken verfalscht
und kinstlich in die Hohe getrieben, anderseits erhalten die
Vermieter als einzige Gruppierung ohne irgendeine Gegen-
leistung alle vier Jahre einen Bonus, der einzig zulasten der
Mieterinnen und Mieter geht. Ich erinnere hier insbesondere
die CVP-Fraktion an die jungen Familien, die darauf ange-
wiesen sind, auf dem Wohnungsmarkt preisglnstigen
Wohnraum zu finden. )

Das heisst: Wenn Sie dieser Anderung zustimmen, dann
gibt es im schweizerischen Mietrecht keinen Misterschutz
mehr; dann gsht es wirklich nur noch darum, dass die Ver-
mieter Obersetzte Gewinne einstreichen kénnen, und zwar
ohne dafir irgendeine Gegenleistung erbringen zu missen.
Ich bitte Sie also, sowoht in Artikel 269a als auch in Artl-
kel 269d OR der Minderheit {i zu folgen. Ich méchte darauf
hinweisen, dass selbst der Bundesrat der Ansicht ist, dass
es zu einer Preisspirale, zu einer Mietzinsexplosion fihrt, die
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schiichtwegs nicht sozialvertraglich ist, wenn diese beiden
Modelle ~ Indexanpassung jedes Jahr und Anpassung an
diese verfaischten Statistiken alle vier Jahre — nebensinan-
der bestehen.

Prédsident (Hess Peter, Prasident). Die liberale Fraktion
lasst mitteilen, dass sie die Mehrheit unterstitzt.

Hegetschweiler Rolf (R, ZH): «Wo sind im neuen System
die Marktelemente?», muss man sich fragen — und sie wirk-
lich suchen. Ein minimales Marktelement liegt, wenn man
die Systeménderung einfiihrt, in der vorgesehenen Maglich-
keit von 20 Prozent Aufschiagspotenzial erstmals nach vier
Jahren, und dann in diesem Rhythmus weiter. Ein eigentli-
cher Spielraum ergibt sich allerdings nur bei geringer Teue-
rung. Wenn diese innerhalb von vier Jahren also erheblich
unter 20 Prozent bleibt, dann kann man nach vier Jahren auf
diese 20 Prozent angleichen ~ nach der Fassung der Kom-
mission ist das dem Vermieter moglich, sofern der Woh-
nungsmarkt dies zuldsst. Und es muss ja zuerst mbglich
sein, das am Markt durchzusetzen. Das ist jedoch keines-
falls sicher und bei genligender Wohnraumversorgung sogar
eher unwahrscheinlich — wie Studien schon gezeigt haben.
Bei Mieten, die, aus welchen Grinden auch immer, weit un-
ter dem Markiniveau liegen, ist dies (iberhaupt der sinzige
Spislraum, der dem Vermieter bleibt, um sich alle vier Jahre
dem Markt schrittchenweise etwas anzunahern. Wenn diese
Maglichkeit nicht mehr besteht, man lhm diesen Spielraum
nicht mehr geben wiirde, ware der Vermieter fast gezwun-
gen, dem Mieter zu kiindigen, wenn er seine Mieten auf das
Marktniveau anheben will.

Die vorgesehene Kappungsgrenze bel 20 Prozent Auf-
schiagspotenzial nach vier Jahren dient tatsachiich dem Ver-
trauensschutz des Mieters und misste eigentfich umgekehrt
auch fir den Vermieter in dem Sinne gelten, dass der Mieter
sinen einmal akzeptierten Mietpreis auch erst friihestens vier
Jahre nach Abschluss des Mietvertrages anfechten kdnnte,
Aut jeden Fall ist die neue Formulierung von Artikel 269d, die
innerhalb des Vierjahreszyklus die Uberwalzung der Teus-
rung zulésst, der urspringlichen Formulierung des Bundes-
rates eindeutig und richtigerwsise vorzuziehen — was die
Kommissionsmehrheit immerhin auch im Einverstandnis mit
der Verwalitung beschlossen hat. Es ist auch falsch, wenn in
der «SonntagsZeitungs beispielsweise von einer Kumulie-
rung der beiden Rechnungsmodelle gesprochen wird. Das
stimmt nicht. Die obere Grenze liegt bei 20 Prozent nach vier
Jahren. Auch fir den Mieter ist es wahrscheinlich vertrég-
licher, wenn mogliche Aufschldge in kleinen Schritten erfol-
gen, als dann auf einmal um diese 20 Prozent.

Aus diesen GrOnden bitte ich Sie, bei der Fassung der Kom-
missionsmehrheit zu bleiben,

Leuthard Doris {C, AG), fUr die Kommission: Bei Artikel 269a
handelt es sich um einen Grundsatzartikel des neuen Rech-
tes, indem dort die moglichen Mietzinserhohungen festge-
legt werden, und zwar abschliessend.

Absatz 1 Litera a verwelst auf den Landesindex der Konsu-
mentenpreiss, Litera b auf die Anpassung an die Vergleichs-
mieten und an die orts- und quartieriblichen Mietzinse bei
Geschaftsrdumen, Litera ¢ auf die Mehrleistungen des Ver-
mieters und auf den Spezialfall der Rahmenmietvertrage
und Absatz 3 auf dle Spezialfaile der Staffelvertrage und der
Umsatzmisten.

Die Kommission hat sich hier mit 13 zu 11 Stimmen dem
Entwurf des Bundesrat angeschiossen.

In Litera b will die Minderhsit Il entsprechend dem orts- und
quartierGblichen Mietzins den Rhythmus der Anpassung an-
dern. Anpassungen sollen lediglich noch bei sinem Mieter-
wechsel oder bei einem Eigentimerwechsel zulassig sein.
Die Mehrheit der Kommission hat diese Einengung der An-
passungsmoglichkeiten als starres, unflexibles und nicht
wettbewerbsneutrales System erachtet. Der entsprechende
Antrag wurde in der Kommission mit 11 zu 10 Stimmen bei
3 Enthaltungen abgslehnt.
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Glasson Jean-Paul (R, FR), pour la commission: A l'arti-
cle 268a, la loi énumére de maniére exhaustive les motifs
d'augmentation des loyers. A [alinéa 1er lettre b, la loi pré-
voit lalignement possible sur «les loyers comparatifs
pour les habitations ou sur les loyers usuels dans ia localité
ou le quartier pour les locaux commerciaux». La minorité Il
{de Dardel) propose 'adaptation aux loyers usuels du quar-
tier «lors d'un changement de locataire {loyer initial) ou pour
la prochaine échéance du contrat aprés un changement
de propriétaire». Cette méme proposition est faite par
ailleurs dans le cadre de la procédure a l'article 269d alinéa
1er.

Elie a été rejetée par la commission, par 11 voix contre 10 et
avec 3 abstentions, car ceci a été considéré comme trop
restrictif pour le bailleur.

Couchepin Pascal, conseiller fédéral: M. Hegetschweiler a
raison, il faut repousser la proposition de minorité Il. Je sou-
tiens ce point de vue. C'est celui, d'ailleurs, de la majorit de
la commission et du Conseil féderal.

M. de Dardel a argumenté en évoquant le cas assez extraor-
dinaire ou quelgu’un, par une politique de prix d’appel, ob-
tient un bailleur & des conditions exiraordinairement basses
et lorsqu'il est entré dans ses murs, modifie le contrat pour
l'adapter 2 la réalité du marché. C'est quand méme un cas
assez exceptionnel qu'un bailleur, lorsque le marché lui per-
mettrait d'obtenir davantage, fixe intentionnellement un tarif
bas parce gu'ainsi, il a un locataire et il n'attend que l'occa-
sion de faire monter le loyer au prix du marché. C'est vrai-
ment quelque chose d'assez extraordinaire et d'abstrait,
d'autant plus qu'il ne pourra modifier son loyer que quatre
ans plus tard. Si, alors que le marché vous permettrait d'ob-
tenir une rentabilité plus forte, vous offrez & un locataire inu-
tilement un loyer plus bas, avec lintention d’augmenter ce
loyer quatre ans plus tard, vous avez vraiment un cas qui est
irréaliste et qui ne correspond pas 2 la logique de ce proprié-
taire cupide et malin qui essaie de tromper son locataire. Les
dispositions que nous avons prévues sont largement suffi-
santes pour éviter ce cas exceptionnel. En réalité, M, de
Dardel veut éviter le choix entre les deux possibilités d'adap-
tation des loyers: I'adaptation selen flindice du coit de la vie,
c'est la lettre a, et 'adaptation selon le marché qui peut se
faire de quatre ans en quatre ans, c'est la letire b.

Nous vous proposons, avec la majorité de la commission, de
voter la disposition du projet du Conseil fédéral.

Je crois que M. Hegetschweiler — pour revenir & lui — a dit
tout & 'heurs que, dans sa conception, il ne voulait pas de
cumul des deux systdmes: I'indexation et puis, si l'indexation
ne va pas & la hauteur de ce que parmettrait le marché, un
plus du marché.

Mais c'est bien le cumul quil veut avec la proposition de la
majorité de la commission; a l'article 269d que nous discute-
rons plus tard, il y a |2 la possibilité de cumuler les deux sys-
temes, ce qui est contraire a la conception du Conseil
fédéral. Or, pour instant, nous sommes alliés et ensemble
nous vous invitons a repousser la proposition de la mino-
rité Il {de Dardel). Mais & l'article 268d, nous nous sépare-
rons de la majorité de la commission: nous ne voulons pas
le cumul des deux possibilités d'adaptation, nous voulons
que locataires et propridtaires puissent, au début de la pé-
riode de quatre ans, choisir une méthade et s'y tenir pour la
durée de toute la période: pour la période suivanta, ils re-
choisiront ia méthode la plus adaptée, mais seulement au
début, ils ne choisiront pas au début de la période une mé-
thode quils compléteront & la fin par une autre méthode si la
premidre n'a pas été dans leur sens.

Pour 'instant donc, soutenez la proposition de la majorité de
la commission.

Prisident (Hess Peter, Prasident): Uber das Konzept der
Minderheit | wurde bereits bei Artikel 253b Absatz 2 ent-
schieden. Die Abstimmung Gber die Minderhett i gilt auch
fir Artikel 269d Absatz 1.

2
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Abstimmung - Vote
Fir den Antrag der Mehrheit .... 105 Stimmen
Fir den Antrag der Minderheit Il .... 63 Stimmen

Die Beratung dieses Geschéftes wird unterbrochen
Le débat sur cet objet est interrompu

Schiluss der Sitzung um 13.00 Ulr
La séance est levée & 13 h 00

<P
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Forisetzung ~ Suite

Botschaft des Bundesrates 15.00.00 (BB} 1986 §823)

Message du Consell fédéral 15.09.99 (FF 1988 8127)
Nationalrat/‘Consell national 04.12.00 (Erstrat — Premier Consell)
Nationalrat/Consell national 05.12.00 (Fortsetzung - Suits)
Nationalrat’Consell national 11.12.00 (Fortsetzung — Suita)

Bericht RK-SR 11.12.00
Rapport CAJ-CE 11.12.00

Stinderat/Conseil des Etats 14.12.00 (Frist — Délaf)

2. Obligationenrecht (Miete)
2. Code des obligations (Bail & loyer et a ferme)

Art. 269b

Antrag der Kommission

Mehrheit

Abs. 1

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates
Abs. 2,3

Streichen

Minderheit |

(de Dardel, Garbani, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-Savary,
Thanei, Tschappat)

Unverandert

Minderhait I

(Thanei, Aeppli Wartmann, Aeschbacher, Chiffelle, de Dar-
del, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-Savary)

Abs. 1

Zustimmung 2um Entwurf des Bundesrates

Abs. 2

Steigerungen des Landesindexes diirfen unter Vorbehalt von
Absatz 3 hichstens zu drei Finfteln auf den Mietzins {iber-
wilzt werden.

Abs. 3

Dabei kann hochstens eine Jahresteuerung bis zu 5 Prozent
pro Kalenderjahr (berwaizt werden.

Antrag Fasel
Abs. 2, 3 X
Zustimmung zum Eniwurf des Bundesrates

Eventualantrag Robbiani

{falls der Antrag der Minderheit [| abgelehnt wird)
Abs. 2,3

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Art. 269b

Propuosition de la commission
Majorité

Al 1

Adhérer au projet du Consail fédéral

A2 3
Biffer

Minonité |

{de Dardel, Garbani, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-Savary,
Thanei, Tschéppat)

Inchangé

L
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Minorité I

{Thanei, Aeppli Wartmann, Aeschbacher, Chiffelle, de Dar-
del, Gross Jost, Jutzet, Ménétrey-Savary)

Al 1

Adhérer au projet du Conseil fédéral

AL 2

Sous réserve de 'alinéa 3, les augmentations de I'indice na-
tional ne peuvent étre répercutées sur le loyer qu'a raison de
trois cinquidmes.

AL 3

Laugmentation annuelle répercutée sur le loyer ne peut pas
dépasser 5 pour cent par année civile,

Proposition Fasel
AL2 3
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Proposition subsidiaire Robbiani

{au cas ol |a proposition de la minorité Il serait rejetée)
A2 3

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Thanel Anita (S, ZH): Das Modell des Bundesrates sieht
eine Indexmiste vor. Bei Artikel 269b geht es nun um die
wichtige Frage, um wie viele Prozente die Teuerung jahrlich
auf die Mieten (iberwilzt werden kann.

Es liegen uns drei Varianten vor. Der Bundesrat hat eine An-
passung um 80 Prozent mit giner moderaten Schutzklausel
beantragt, die Mehrheit will eine Anpassung von 100 Pro-
zent, selbstverstandlich ohne Schutzkiausel, und die Minder-
heit I will eine Anpassung von 60 Prozent mit einer wirk-
lichen Schutzklauss!.

Der Bundesrat geht in seiner Botschaft davon aus, dass das
neue Mietzinsanpassungsmodell im Vergleich zum geltenden
Recht verteilungsneutral sein misse. Wir streben sigentlich
sine Verbesserung der Mieterposition an, wollen aber zumin-
dest, dass diese Verteilungsneutralitit gewahrt ist,

Nun zu dieser Verteilungsneutralitdt im Besonderen. Sie
wird sowohl bei einer 80-prozentigen als auch sicher bei ai-
ner 100-prozentigen Teuerungsanpassung nicht erreicht.
Weshalb? Heute kénnen die Mieten zu 40 Prozent an die
Teuserung angepasst werden, zusétzlich sind noch eine pau-
schalisierte Kostenanpassung und die bekannten Anpas-
sungen an Hypothekarzinserhbhungen bzw. -senkungen
mdglich. Im mittelfristigen Vergleich, wahrend der letzten
zehn Jahre, hétte das, wenn die Vermieter korrekt gewesen
waren, zu einer Teuerungsanpassung von 60 bis 75 Prozent
pro Jahr gefGhrt. Das heisst: Wenn man von einer vertei-
lungspolitischen Neutralitit ausgehen wollte, dann kénnten
heute im neuen Modell hiichstens 60 Prozent der Teuerung
(berwalzt werden.

Weshalb nicht 70 oder eben 75 Prozent? Dies aus folgenden
Grinden: Wenn man namlich, wie dies jetzt im Gegenvor-
schlag des Bundesrates vorgesehen ist, sémtliche Mieten
an den Index bindet, wird dieser dadurch in die Hohe stel-
gen. Denn die Mieten schiagen sich ja ihrerseits mit 22 Pro-
zent in diesem Index nieder. Das Argument der Mehrheit,
dass bei heutigen Indexmieten eine Anpassung zu 100 Pro-
zent zuldssig sel, vertangt genau aus diesem Grunde nicht.
Heute sind Indexvertrage nicht so verbreitet. Das heisst; Sie
fGhren nicht zur selben Teuerungsankurbelung, wie wenn
sémtliche Mietverhditnisse an den Index gebunden sind. Es
kommt hinzu, dass eine Indexmiete heute nur bei Vertragen,
die mindestens fiinf Jahre dauern sollen, maglich ist. Das
heisst: Die Mieterschaft erhalt im Gegenzug einen doch et-
was verstarkten Kiindigungsschutz.

Fazit: Wenn Sie jetzt die Mieten zu 100 oder 80 Prozent an
den index binden, wird dadurch die Teuerung angekurbelt.
Das fOhrt im Ergebnis zu einer Verschlechterung im Ver-
gleich zum heutigen Recht. Im Ubrigen hat niemand einen
gesetzlichen Anspruch auf einen hundertprozentigen Teue-
rungsausgleich, insbesondere die Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmer nicht, welche ja schiiesslich diese Mieten be-
zahlen missen.

()

op

Weiter ist eine Schutzklausel unabdingbar. Es hat sich auch
dieses Jahr wieder gezeigt, dass irgendein Posten im Wa-
renkorb plétzlich die Teuerung anheizen kann — dieses Jahr
waren das beispielswelse die HeizOlpreise. Flr salche Fille
braucht es sine Schutzklausel. Der Bundesrat hat eine mo-
derate Schutzklausel vorgessehen. Die Minderheit || bean-
tragt, dass wir eine obere Grenze vorsehen. Das heisst: Die
Teuerung kann hichstens bis zu 5 Prozent pro Jahr auf die
Mieten Uberwalzt werden.

ich bitte Sie deshalb, der Minderheit 1l zu folgen und im
Eventualfall dem Bundesrat.

Beck Serge (L, VD). Madame Thanei, 'aimerals savoir pour-
quoi, lorsque les milieux que vous représentez s’expriment a
propos de lindexation des sal