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Motion Fraktion SP/JUSO (Rithy Chheng, SP): Fur mehr bezahlbare Woh-
nungen und fairere Mietverhaltnisse in unserer Stadt dank Offenlegung des
vorherigen Mietzinses

Art. 270 Abs. 2 OR rdumt den Kantonen die Mdglichkeit ein, im Fall von Wohnungsmangel fir das
ganze Kantonsgebiet oder Teile desselben eine Formularpflicht einzufihren. Die Vermietenden
mussten flr den Abschluss von Mietvertrdgen das von der zustédndigen kantonalen Stelle geneh-
migte Formular verwenden. Dadurch wirden die Vermietenden verpflichtet, bei Abschluss eines
neuen Vertrages den vorherigen Mietzins bekanntzugeben. Diese Formularpflicht richtet sich sinn-
gemass nach derjenigen fir Mietzinserhdhungen (Art. 269d OR), die von Bundesrechts wegen
obligatorisch ist.

Bei einer Leerwohnungsziffer von unter 1% spricht das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO)
von Wohnungsnot. Die Stadt Bern hat im nationalen Vergleich eine dusserst tiefe Leerwohnungs-
ziffer, welche gemass Statistik Stadt Bern am 1. Juni 2016 bei 0.46% lag. In der Stadt Bern
herrscht Wohnungsnot, weshalb die Einfiihrung der Formularpflicht dringend angezeigt ist.

Auch unabhéngig von der Definition ,Wohnungsnot* macht eine verbindliche Offenlegung des vor-
herigen Mietzinses Sinn: Sie sorgt flr Transparenz, Wettbewerb und schafft Voraussetzungen, um
einfacher gegen missbrauchliche Mietzins-Aufschlage vorgehen zu kénnen. Erfahrungen aus an-
deren Kantonen haben gezeigt, dass sie einfach und mit nachweislich mietzinsdampfender Wir-
kung umgesetzt werden kann.

Der Bundesrat hat im Mai 2013 das Eidgendssische Departement flir Wirtschaft, Bildung und For-
schung beauftragt, einen politischen Dialog mit jenen Kantonen und Stadten aufzunehmen, die mit
angespannten Wohnungsmarkten konfrontiert sind. Der Bundesrat kam zum Schluss, dass eine
schweizweite Formularpflicht ein geeignetes Mittel ist, um gegen die steigenden Wohnungsmieten
vorzugehen und stellte einen entsprechenden Antrag. Am 14. September 2016 hat der Standerat
als Zweitrat eine gesamtschweizerische Formularpflicht beim Anfangsmietzins abgelehnt. Damit ist
der Antrag des Bundesrates vom Tisch und es bleibt weiterhin den Kantonen Uberlassen, eine
entsprechende Pflicht einzufiihren. Diese Pflicht besteht heute bereits in den Kantonen Freiburg,
Genf, Neuenburg, Nidwalden, Waadt, Zug und Zurich.

Im Jahr 2012 wurde im Grossen Rat des Kantons Bern die interfraktionelle Motion SP/Griine
M 134-2012 (Aebersold/Imboden) mit der Forderung, dass der Regierungsrat die Formularpflicht
obligatorisch erklart, eingereicht. Der Grosse Rat hat die Motion abgelehnt. Im 2014 hat die Bevdl-
kerung der Stadt Bern mit 72%iger Annahme der Wohninitiative klar zum Ausdruck gebracht, dass
sie mehr bezahlbaren Wohnraum wiinscht. Der Gemeinderat hat entsprechend Massnahmen zur
Férderung von gemeinnitzigem Wohnungsbau ergriffen. Rund 85% der Wohnungen in der Stadt
Bern gehoren privaten Eigentimern. Eine Einfihrung der Formularpflicht bei Neuvermietungen
hatte eine mietzinsddmpfende Wirkung fur die Mehrheit der Bevdlkerung und entspricht dem politi-
schen Willen.

Aus diesen Griinden wird der Gemeinderat beauftragt, beim Regierungsrat vorstellig zu werden
und zu verlangen, Art. 270 Abs. 2 OR fir die Stadt Bern anzuwenden, allenfalls die gesetzlichen
Grundlagen zu schaffen. Beim Abschluss neuer Mietvertrage in der Stadt Bern muss der vorherige
Mietzins automatisch mit dem entsprechenden Formular bekannt gegeben werden.

Bern, 12. Januar 2017

Erstunterzeichnende: Rithy Chheng

Mitunterzeichnende: Marieke Kruit, Johannes Wartenweiler, Bettina Stussi, Nora Krummen, Patri-
zia Mordini, David Stampfli, Barbara Nyffeler, Edith Siegenthaler, Fuat Kéger, Halua Pinto de
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Magalhaes, Michael Sutter, Ingrid Kissling-Naf, Timur Akgasayar, Benno Frauchiger, Peter Marbet,
Mohamed Abdirahim, Tamara Funiciello, Katharina Altas, Nadja Kehrli-Feldmann

Antwort des Gemeinderats

Die Zusammenarbeit mit den Exekutiven anderer Gemeinden, des Kantons und des Bundes ist
eine Aufgabe des Gemeinderats. Der Inhalt der vorliegenden Motion betrifft somit einen Bereich,
der in der Zustandigkeit des Gemeinderats liegt. Der Motion kommt deshalb der Charakter einer
Richtlinie zu. Sollte die Motion erheblich erklart werden, ist sie fur den Gemeinderat nicht bindend.
Er hat bei Richtlinienmotionen einen relativ grossen Spielraum hinsichtlich des Grads der Zielerrei-
chung, der einzusetzenden Mittel und der weiteren Modalitdten bei der Erfullung des Auftrags.
Zudem bleibt die Entscheidverantwortung bei ihm.

Zum Inhalt der Formularpflicht geméss Obligationenrecht (OR)

Artikel 296d Absatz 1 OR sieht vor, dass die Vermieterin oder der Vermieter der Mieterin oder dem
Mieter Mietzinserhdhungen mittels eines vom Kanton genehmigten Formulars mitzuteilen hat. Die-
se Formularpflicht kann gemass Artikel 270 Absatz 2 OR im Falle von Wohnungsmangel durch die
Kantone fir ihr Gebiet oder einen Teil davon auf den Abschluss eines neuen Mietvertrags ausge-
weitet werden. Inhaltlich geht es bei einer solchen EinfUhrung der obligatorischen Formularpflicht
darum, dass die Vermieterin oder der Vermieter bei einer Weitervermietung einer Wohnung ver-
pflichtet werden, der neuen Mieterschaft mittels Verwendung eines amtlichen Formulars beim
Mietvertragsabschluss den Vormietzins und die Begriindung einer allfalligen Erhdhung mitzuteilen
haben. Wird das Formular trotz Formularpflicht nicht verwendet, weist das Formular formelle Man-
gel auf oder wird es der Mieterschaft nicht fristgerecht ausgehandigt, so ist der Mietvertrag, was
den Mietzins anbetrifft, nichtig (sogenannte Teilnichtigkeit). Dies hat zur Folge, dass der vertraglich
festgelegte Mietzins bei einer Anfechtung des Anfangsmietzinses gemass Artikel 270 Absatz 1 OR
oder im Falle einer spateren Anfechtung einer Mietzinserh6hung gemass Artikel 270a OR nichtig
und durch das Gericht neu zu bestimmen ist. Neben der Feststellung der Teilnichtigkeit und der
Festlegung des Mietzinses kann die Mieterschaft die Rickerstattung von allféllig zu viel bezahlten
Mietzinsbetragen verlangen, wobei diesfalls die Verjahrungsregeln bei der ungerechtfertigten Be-
reicherung gemass Artikel 67 OR Anwendung finden (relative Verjahrungsfrist von einem Jahr, ab-
solute Verjahrungsfrist von zehn Jahren). Das Ziel der Formularpflicht bei neuen Mietvertragsab-
schliissen ist neben der Information Uber das Anfechtungsrecht eine indirekte Vermeidung miss-
brauchlicher Mietzinse.

Ermachtigung an Kantone zur Einfilhrung einer obligatorischen Formularpflicht gemass
Artikel 270 Absatz 2 OR

Wie erlautert, ermachtigt Artikel 270 Absatz 2 OR die Kantone, im Falle von Wohnungsmangel fir
ihr Gebiet oder einen Teil davon, die Verwendung des Formulars gemass Artikel 269d beim Ab-
schluss eines neuen Mietvertrags obligatorisch zu erklaren. Der Wohnungsmangel definiert sich
Uber die Leerstandsquoten, auch als Leerstandsziffern bezeichnet. In der Rechtsprechung wurden
Quoten von 1,5 % bis 2,0 % genannt, bei welcher der Wohnungsmangel einsetzt. In einem spate-
ren hochstrichterlichen Entscheid wurde auch eine Quote von 1 % als mit dem Bundesrecht ver-
einbar erklart. Einige Westschweizer Kantone (Freiburg, Waadt, Neuenburg, Genf) sowie Zug und
Nidwalden haben die Formularpflicht gestitzt auf Artikel 270 Absatz 2 OR eingefihrt. Auch der
Kanton Zirich hat sie 1994 zunachst eingefihrt, 2002 abgeschafft und gestitzt auf die kantonale
Volksinitiative ,Transparente Mieten (Offenlegung von Anpassungen bei Neuvermietung)“ im No-
vember 2012 wieder eingefuhrt (in Kraft seit 1. November 2013).
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Zur Zulassigkeit einer eigenen gesetzlichen Grundlage auf Gemeindeebene

Eine Gemeinde verfugt Uber Autonomie in der Rechtsetzung, wenn das kantonale Recht einen
Sachbereich Uberhaupt nicht oder nicht abschliessend regelt und ihn der Gemeinde vollumfanglich
oder teilweise zur Regelung mit relativ erheblicher Entscheidungsfreit Gberlasst. Das Leitkriterium
der Gemeindeautonomie ist demnach die ,relativ erhebliche Entscheidungsfreiheit® einer Gemein-
de in der Rechtssetzung.

Gemass Artikel 109 der Bundesverfassung (BV) erlasst der Bund Vorschriften gegen Missbrauche
im Mietwesen, namentlich gegen missbrauchliche Mietzinse. Damit wird die Regelung dieses
Sachbereichs zur Bundesaufgabe, was dieser in einem Bundesgesetz und dort in Artikel 269 ff. OR
abschliessend regelt oder mittels Delegationsnorm den Kantonen tberbindet.

Daraus folgt:

- Der Sachbereich bzw. die Materie der Missbrduche im Mietwesen ist weitgehend vom Bund
geregelt; weder die Kantone, noch die Gemeinden verfligen hier Uber eine erhebliche Ent-
scheidungsfreiheit.

- Fur die Einfuhrung der obligatorischen Formularpflicht weist der Bund in Artikel 270 Absatz 2
OR explizit den Kantonen eine klar definierte Kompetenz in einem speziellen Bereich zu. Die
Kantone kdnnen im Kantonsgebiet oder in Teilen davon die Verwendung eines Formulars beim
Abschluss eines neuen Mietvertrags fur obligatorisch erklaren. Es ist demnach nicht davon
auszugehen, dass die Gemeinden Uber eine eigene gesetzliche Grundlage verfligen, die obli-
gatorische Formularpflicht auf ihrem Gemeindegebiet einfliihren zu kdnnen, wenn der Kanton -
wie im Falle des Kantons Bern - eine solche ausdricklich abgelehnt hatte oder ablehnen wir-
de.

Der Gemeinderat geht deshalb davon aus, dass die vorliegende Motion nicht darauf ausgerichtet
ist, selber eine gesetzliche Grundlage fur die Einfihrung der Formularpflicht in der Stadt Bern zu
schaffen. Die Zulassigkeit der Rechtsetzung auf Gemeindeebene misste im vorliegenden Fall mit
der obenstehenden Begriindung verneint werden.

Bereits erfolgte (parlamentarische) Abstimmungen des Kantons Bern und des Bunds zum
Thema Formularpflicht

Im Juni 2012 wurde seitens SP/Griine eine Motion eingereicht, mit welcher der Regierungsrat auf-
gefordert wurde, ,[...] die notwendigen gesetzlichen und administrativen Grundlagen zu schaffen,
so dass fur Gebiete mit einer Leerwohnungsziffer von unter 1 % die Formularpflicht geméass Artikel
269d Obligationenrecht beim Abschluss eines neuen Mietvertrags obligatorisch ist".

Im Zentrum der Motion standen folgende Argumente:

- Die Leerwohnungsziffern sind insbesondere in den stadtischen Ballungszentren sehr tief.

- Unterschiede zwischen Angebotsmieten und Bestandesmieten nehmen durch die Mietzinser-
héhungen bei Mieterwechseln standig zu.

- Die Wohnkosten stellen den grossten Ausgabenposten in jedem Haushaltsbudget dar und sind
deshalb von grosser volkswirtschaftlicher und sozialer Bedeutung.

- Formularpflicht schafft Transparenz und kann als praventives Instrument eine kostendampfen-
de Wirkung entfalten.

- Der administrative Aufwand fir die Vermietenden ist klein.

Die Motion wurde am 23. Januar 2013 durch den Grossen Rat abgelehnt, welcher den Argumenten
des Regierungsrats fur eine Ablehnung folgte. Hauptséachlich waren dies:
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- Der Kanton Zirich habe die Formularpflicht 2002 aufgehoben; die Argumente fir die Aufhe-
bung seien auch fiir den Kanton Bern stichhaltig.

- Die Formularpflicht fihre nicht zu einer Preissenkung am Wohnungsmarkt, wie das Beispiel
Zurich zeige.

- Gemass Erfahrungen im Kanton Zirich gebe es mit und ohne Formularpflicht ungefahr gleich-
viele Anfechtungen des Anfangsmietzinses.

- In formeller Hinsicht sei eine gebietsweise Einfihrung der Formularpflicht schwer nachvollzieh-
bar und fiihre zu einer ungerechtfertigten Sonderbehandlung.

- Formularpflicht baue bloss eine zusatzliche birokratische Hirde ein, welche eine potenzielle
Bautatigkeit sicher nicht fordere.

- Angesichts des geringen Effekts und angesichts der aktuellen finanziellen Situation des Kan-
tons Bern sei der hohe administrative Aufwand nicht vertretbar.

Nicht zu Unrecht wurde in der Ratsdebatte von den Motionarinnen und Motionaren sowie der Rats-
minderheit die Argumentation in Frage gestellt, fehlte es doch an erhartetem Zahlenmaterial. Zu-
dem hatte der Kanton Zurich die Formularpflicht mit der Volksabstimmung vom 25. November 2012
wieder eingefiihrt, was unerwahnt blieb.

Im Mai 2015 empfahl der Bundesrat in seiner Botschaft zur Teilrevision des Mietrechts die bun-
desweite Einflihrung der obligatorischen Formularpflicht. Auch er argumentierte hauptsachlich da-
mit, dass die Formularplicht Transparenz schaffe und damit eine gewisse mietzinsddmpfende Wir-
kung zu erwarten sei. Der Antrag des Bundesrats fur diese Teilrevision des Mietrechts wurde vom
Nationalrat und vom Standerat abgelehnt. Neben der Beflirchtung eines ,Papierkriegs” wurde auch
hier auf die Gefahr eines Investitionsrickgangs hingewiesen. Beide Kammern argumentierten zu-
dem, dass fiur diese Angelegenheit wie bisher weiterhin die Kantone zustandig bleiben sollten.

Fazit des Gemeinderats

Trotz des ablehnenden Entscheids des Grossen Rats vom Januar 2013 ist der Gemeinderat bereit,
beim Regierungsrat fir die Einflhrung der Formularpflicht in der Stadt vorstellig zu werden, denn
gewichtige Argumente sprechen fir eine Wiedererwagung:

- Angesichts der sehr tiefen Leerwohnungsziffer in der Stadt macht eine auf die Stadt bezogene
Einfuhrung der Formularpflicht durchaus Sinn.

- Es kann in diesem Zusammenhang nicht von einer ungerechtfertigten Sonderbehandlung ge-
sprochen werden, sieht doch Artikel 270 Absatz 2 OR explizit eine Einfihrung auch fur Teile
des Kantons vor; damit stehen eben gerade Gebiete/Gemeinden mit einer sehr tiefen Leer-
wohnungsziffer im Fokus.

- Im Kanton Zurich wurde die Formularpflicht gestiitzt auf eine entsprechende kantonale Initiati-
ve per 1. November 2013 wieder eingefihrt. Den Ausschlag in dieser Abstimmung gab die
Stadt Zirich; dort lag die Zustimmung zur Initiative bei 68 %. Dies zeigt, dass gerade in Stad-
ten mit sehr tiefen Leerwohnungsziffern und hohen Mieten die Formularpflicht einem Bedurfnis
der Bevdlkerung entspricht.

- In seiner Antwort vom 14. November 2012 hat sich der Regierungsrat in seiner Argumentation
mehrfach und hauptséchlich auf den Kanton Zurich bezogen. Entgegen den dortigen Ausfih-
rungen hatte die auf die Initiative im 2012 wieder eingefihrte Formularpflicht im Kanton Zirich
offenbar eine markante Erhéhung der Anfechtungsfalle zur Folge, welche in der Regel durch
einen aussergerichtlichen Vergleich erledigt werden konnten. Generell kann festgestellt wer-
den, dass Anfangsmietzinse vor allem in Kantonen mit Formularpflicht angefochten werden
und somit diese durchaus eine preisdampfende Wirkung hat.
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Wie hoch die Chancen sind, dass der Regierungsrat die Formularpflicht bei Neuvermietungen
nochmals aufnimmt, ist ungewiss. Mit der klaren Annahme der Wohninitiative von 2014 haben die
Stimmburgerinnen und Stimmbdirger der Stadt zum Ausdruck gebracht, dass Massnahmen fir
bezahlbaren Wohnraum erforderlich sind.
Priifung von Alternativen
Bei einer negativen Antwort des Regierungsrats bleibt zu prifen, ob die Stadt zumindest bei der
Neuvermietung von Wohnobjekten den stadtischen Neumieterinnen und Neumietern jeweils un-
aufgefordert den bisherigen Mietzins mitteilen soll. Dieses Vorgehen wirde jedoch keinen Effekt
haben, da die Stadt bei ihren Wohnliegenschaften ohnehin keine Renditemaximierung verfolgt. Die
Stadt wirde aber eine Vorbildfunktion einnehmen.
Folgen fiir das Personal und die Finanzen
Keine.

Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Stadtrat, die Motion als Richtlinie erheblich zu erklaren.

Bern, 26. April 2017

Der Gemeinderat



