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rokratisch.
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2022 sind die neuen Bestimmungen des Wohn-
raumférderungsgesetzes (WRFG), die ihre
Grundlage in der vom baselstadtischen Souveran
am 28. November 2021 angenommenen Geset-
zesinitiative "JA zum ECHTEN Wohnschutz!" ha-
ben, zusammen mit der vom Regierungsrat Basel-
Stadt dazu erlassenen Wohnraumschutzverord-
nung (WRSchV) in Kraft getreten. Die WRSchV
sieht auch in Zeiten ohne Wohnungsnot ein weit-
gehendes Abbruchverbot von Gebauden vor, wel-
che vorwiegend Wohnzwecken dienen. Ferner
wurde eine Bewilligungspflicht bei der Begriun-
dung von Stockwerkeigentum bei bereits gebau-
ten Liegenschaften in Zeiten von Wohnungsnot
eingeflhrt, eine Prifungs- oder Bewilligungspflicht
bei samtlichen Sanierungen, Renovationen und
Umbauten, die tber den einfachen und ordentli-
chen Unterhalt hinausgehen in Zeiten von Woh-
nungsnot sowie eine Mietzinskontrolle bei Ab-
bruch und Ersatzneubau sowie Sanierung, Reno-
vation und Umbauten in Zeiten von Wohnungsnot.
In Zeiten von Wohnungsnot vollzieht die neu ge-
schaffene und paritatisch zusammengesetzte
Wohnraumschutzkommission im Wesentlichen
die Bestimmungen des WRFG zum Wohnschutz.
Wohnungsnot wird angenommen bei einem Leer-
wohnungsbestand von 1,5% oder weniger.

Glaubt man den Zeitungsberichten, so ist es seit
Einflhrung der neuen Bestimmungen nur gerade
einmal zu einer Leerkindigung gekommen, und
zwar noch basierend auf altem Recht. Gemass
Basler Mieterinnen- und Mieterverband seien vor
Inkrafttreten der neuen Bestimmungen Leerkindi-
gungen in Basel-Stadt genauso Ublich gewesen
wie in Zirich.

Demgegeniber lohnen sich Umbauten laut Haus-
eigentimerverband Basel-Stadt kaum mehr, da
die getatigten Investitionen nur noch sehr be-
grenzt auf die Mietzinse Uberwalzt werden kénn-
ten. Einige Vermieterinnen verzichteten als Folge
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davon auf Sanierungen, was das regionale Bau-
gewerbe beeintrachtige. Der Basler Regierungsrat
moniert zudem, dass der Wohnschutz energeti-
sche Sanierungen verzdgere.

Ziel der Zarcher Wohnschutzinitiative "Bezahlbare
Wohnungen schitzen, Leerkiindigungen stoppen
(Wohnschutz-Initiative)" ist die Anderung des kan-
tonal zurcherischen Gesetzes uber die Wohnbau-
und Wohneigentumsférderung vom 7. Juni 2004.

Kernanliegen der Wohnschutzinitiative ist es, ein
Instrument fir die Gemeinden zu schaffen, um auf
ihrem Gebiet der "schadlichen Entwicklung" des
aktuellen Wohnungsmarktes zu begegnen. Dem-
gemass konnen Gemeinden selbstandig Vor-
schriften zum Wohnschutz erlassen, namentlich
die Bewilligungspflicht fir Abbriiche, Umbauten
und Renovationen sowie Zweckanderungen und
die Beschrankung fir die Umwandlung von Miet-
wohnungen in Stockwerkeigentum. Die Bewilli-
gung kann mit Auflagen zur Begrenzung des Miet-
zinses (zeitliche Beschrankung) verbunden wer-
den. Voraussetzung ist ein Wohnungsmangel,
d.h. eine Leerstandsziffer von 1.5% oder weniger.
Die Anordnungen betreffend Wohnschutz werden
mit der Baubewilligung eroffnet.

Gemass Initiativkomitee ist eine Wohnschutzkom-
mission wie in Basel-Stadt nie zur Diskussion ge-
standen. Bei der Berechnung der Mietzinslimite
wurden die Baukosten selbstverstandlich beriick-
sichtigt, wobei auch eine gewisse Rendite moglich
bleibe. Ziel sei es aber, dass die Mietzinse deutlich
tiefer ausfallen als die heutigen Marktmieten.

Demgegeniber halten der Zurcher Regierungsrat,
die burgerlichen Parteien sowie der Hauseigentl-
merverband die Zircher Wohnschutzinitiative fir
schéadlich. Die Initiative werde die Bautatigkeit und
damit die dringend nétige Verdichtung bremsen.
Mit der Initiative entstehe keine einzige neue Woh-
nung mehr. Vielmehr wirden viele Liegenschaften
"vergammeln".

Zur Abstimmung kommt die Vorlage wohl in der
ersten Halfte 2026. Sollte die Vorlage angenom-
men werden, wirden die Gemeinden mit Wunsch
nach einem Wohnschutz die Details ausarbeiten.
Es wird davon ausgegangen, dass bei einer An-
nahme der Initiative Anfang der 2030-er Jahre die
ersten Zurcher Wohnschutzregeln greifen kénn-
ten.

Sollte die Vorlage angenommen werden, so sind
die darauf basierenden Wohnschutzerlasse auf
kommunaler Ebene noch unbekannten Inhalts.
Nicht bekannt ist heute auch, welche Gemeinden
Uberhaupt von ihrem Recht auf Erlass von Wohn-
schutzbestimmungen Gebrauch machen wirden.

Inhaltlich unklar sind insbesondere die Vorausset-
zungen fur die Erteilung einer Bewilligung. Ebenso
unklar sind die Parameter fir die Berechnung ei-
ner zulassigen Mietzinserhohung. Die Parameter
des Basler Modells wurden jedenfalls massiv tie-
fer angesetzt als in der VMWG vorgesehen. Als
Rekursinstanz soll das Baurekursgericht tiber die
"Angemessenheit" der geplanten Mietzinserho-
hung entscheiden. Fir Richter, deren Spezialge-
biet im 6ffentlichen Bau- und Planungsrecht ange-
siedelt ist, wirde dies eine nicht zu unterschét-
zende Herausforderung bedeuten.

Zusammenfassend muss davon ausgegangen
werden, dass Vermieterinnen bei einer Annahme
der Wohnschutzinitiative ab Inkrafttreten der ge-
stutzt darauf erlassenen kommunalen Regelun-
gen mit Sanierungsarbeiten (massiv) einge-
schrankt wirden. Es empfiehlt sich deshalb, sich
als Vermieterin friihzeitig Gber die méglichen Kon-
sequenzen und die rechtlichen Aspekte zu infor-
mieren.
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Im schweizerischen Arbeitsrecht gilt als Ausfluss
der Vertragsfreiheit im Grundsatz auch eine Kiin-
digungsfreiheit. Der Arbeitgeberin muss kein be-
stimmter Grund vorliegen, im Unterschied zu an-
deren Rechtsordnungen, um ein Arbeitsverhaltnis
zu beenden. Als Korrektiv zu dieser liberalen Kin-
digungspolitik hat der Gesetzgeber jedoch be-
stimmte Beendigungsgriinde als misshrauchlich
qualifiziert, welche im Obligationenrecht zwar bei-
spielhaft aufgezahlt sind (Art. 336 OR), aber von
der Rechtsprechung laufend erganzt werden. Als
zentrales Prinzip gilt, dass selbst eine miss-
brauchlich ausgesprochene Kindigung grund-
satzlich gltig und damit rechtswirksam ist. Das
Arbeitsverhaltnis wird folglich auch durch eine
missbrauchliche Kiindigung beendet. Als Rechts-
folge der Missbrauchlichkeit sient das Obligatio-
nenrecht einzig eine Entschadigungspflicht in
Form einer Strafzahlung von bis zu sechs Monats-
[6hnen vor (Art. 336a Abs. 2 OR).

Lars Miiller

Eine Ausnahme von diesem Grundsatz sieht das
Gleichstellungsgesetz ("GIG") vor, das der breiten
Offentlichkeit und den Arbeitgeberinnen h&ufig
wenig bekannt ist. Das GIG sieht einen privilegier-
ten Kiindigungsschutz vor fur den Fall, dass eine

Kindigung durch die Arbeitgeberin nach einer vor-
gangigen internen Beschwerde eines betroffenen
Arbeitnehmenden erfolgt, der eine geschlechter-
spezifische Diskriminierung gestiitzt auf das GIG
geltend macht.

Ist eine solche Beschwerde einmal erfolgt, selbst
wenn die Vorwirfe nicht zutreffen sollten, kommt
der Arbeitnehmende bei einer nachgelagerten
Kindigung des Arbeitsverhdltnisses in den Ge-
nuss des "Schutzschirmes GIG".

Die Anwendbarkeit des GIG beim Kindigungs-
schutz hat betrachtliche Auswirkungen auf die Be-
endigung des Arbeitsverhaltnisses und auf den
Gang des nachfolgenden Gerichtsverfahrens.

Hat ein Arbeitnehmender im Normalfall zu bewei-
sen, dass eine Kiindigung missbrauchlich war,
gibt es im gerichtlichen Anfechtungsverfahren ge-
stitzt auf das GIG faktisch eine Beweislastum-
kehr. In diesem Fall ist es die Arbeitgeberin, wel-
che beweisen muss, nicht aus "Rache" gekiundigt
zu haben. Dies ist ein nicht zu unterschéatzender
Nachteil in einem Gerichtsverfahren, bei welchem
Richtern im Bereich des Kiindigungsschutzes ein
erhebliches Ermessen zukommt.

Entgegen dem eingangs dargelegten Prinzip,
dass auch eine missbrauchliche Kindigung das
Arbeitsverhéltnis beendet und lediglich eine Straf-
zahlung geschuldet ist, kann der Richter gestutzt
auf das GIG eine angefochtene Kiindigung aufhe-
ben. Die Konsequenz davon ist, dass das Arbeits-
verhédltnis andauert und der Arbeithehmende
grundsatzlich weiterbeschéftigt werden muss.
Hinzutritt, dass die Arbeitgeberin dem Arbeitneh-
menden den Lohn seit der angeblichen Beendi-
gung des Arbeitsverhaltnisses nachzahlen muss.
Aufgrund der Dauer von Gerichtsverfahren (unter
Umstanden durch mehrere Instanzen) wird diese
Lohnnachzahlung nicht selten ein Jahressalar
oder mehr betragen.

Begleitet wird die gerichtliche Aufhebung der Kiin-
digung von einer dadurch ausgeldsten sechsmo-
natigen Kiindigungssperrfrist, was der Arbeitgebe-
rin verunmoglicht, dem Arbeitnehmenden umge-
hend neu zu kiindigen. Zudem sind Arbeitgeberin-
nen gut beraten, selbst nach Ablauf der sechsmo-
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natigen Kiindigungssperrfrist eine neuerliche Kin-
digung gut zu planen und zu dokumentieren. Eine
solche Kundigung nach Ablauf der Kundigungs-
sperrfrist kdnnte namlich wiederum durch ein Ge-
richt als missbrauchlich eingestuft werden.

Im Gegensatz zum rein arbeitsrechtlichen Kindi-
gungsschutzverfahren sind Verfahren gestitzt auf
das GIG in der Praxis eher rar. Diejenigen bekann-
ten Félle, welche auf das GIG abstiitzen, haben es
aber in sich.

Bereits seit 2014 prozessieren das Berner Insel-
spital und eine ehemalige leitende Anasthesistin.
Letztere wehrte sich erfolgreich gegen die ausge-
sprochene Kundigung inkl. Nichtbeférderung und
erhielt eine betrachtliche Lohnnachzahlung zuge-
sprochen. Inzwischen geht es zwischen den Par-
teien um Schadenersatzanspriche in Millionen-
hohe, welche die Anésthesistin aufgrund der ver-
passten Beférderungen und der dadurch entstan-
denen Lohndifferenz bei ihrer neuen Arbeitgeberin
geltend macht.

Ein anderes Verfahren ist derzeit am Obergericht
des Kantons Ziirich héngig, wo es um eine Kindi-
gung einer Arbeitnehmerin eines grossen Medien-
unternehmens geht. In erster Instanz hat das Ar-
beitsgericht Zirich die Kindigung durch das Me-
dienunternehmen aufgehoben. Es wird sich zei-
gen, wie das Obergericht Zirich in dieser Sache
entscheiden wird.

Arbeitgeberinnen sind gut beraten, sich mit dem
GIG und den sich daraus ergebenden Pflichten
auseinanderzusetzen, um geschlechterdiskrimi-
nierende Vorwidrfe gar nicht erst entstehen zu las-
sen sowie in einem Streitfall gut vorbereitet zu
sein.
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Per 1. Januar 2025 ist die umfassende Revision
der Zivilprozessordnung (ZPO) in Kraft getreten,
die zahlreiche Anderungen mit sich bringt. In die-
sem Artikel stellen wir einige der wichtigsten Neu-
erungen vor, die auch fur Personen von Interesse
sind, die nicht téglich mit der ZPO in Beruhrung
kommen. Wir erlautern praxisnah, welche Ande-
rungen fir Unternehmen, Privatpersonen und
auch fur rechtliche Laien von Bedeutung sein
kénnten.

Patricia Zumsteg

Art. 6 Abs. 2 lit. d ZPO: Neu besteht fir das Han-
delsgericht keine Zustandigkeit mehr, wenn es
sich um eine Streitigkeit aus dem Arbeitsverhalt-
nis, nach dem Arbeitsvermittlungsgesetz, nach
dem Gleichstellungsgesetz, aus Miete und Pacht
von Wohn- und Geschéaftsraumen oder aus land-
wirtschaftlicher Pacht handelt.

Art. 98 ZPO: Neu konnen das Gericht und die
Schlichtungsbehérde von der klagenden Partei ei-
nen Vorschuss von hdchstens der Halfte der mut-
masslichen Gerichtskosten verlangen (bisher: bis
zur gesamten Hohe der mutmasslichen Gerichts-
kosten). Ausnahmen bestehen in den Verfahren
nach Art. 6 Abs. 4 lit. ¢ ZPO (internationale Zu-
standigkeit des Handelsgerichts) und nach Art. 8
ZPO (direkte Klage beim oberen Gericht), dem
Schlichtungsverfahren, dem summarischen Ver-

fahren mit Ausnahme der vorsorglichen Massnah-
men nach Art. 248 lit. d und der familienrechtlichen
Streitigkeiten nach den Art. 271 (insbesondere,
aber nicht ausschliesslich, Eheschutzverfahren),
276 (vorsorgliche Massnahmen im Scheidungs-
verfahren), 302 (unter anderem Schuldneranwei-
sung im Zusammenhang mit Kindesunterhalt) und
305 (diverse Verfahren im Zusammenhang mit der
eingetragenen Partnerschaft) sowie Rechtsmittel-
verfahren. Dort darf das Gericht weiterhin von der
klagenden Partei einen Vorschuss bis zur gesam-
ten Héhe der mutmasslichen Gerichtskosten ver-
langen.

Art. 141a ff. ZPO sowie weitere Artikel: Neu hat
das Gericht grundsatzlich die Méglichkeit, mindli-
che Prozesshandlungen, d.h. insbesondere Ver-
handlungen, auf Antrag oder von Amtes wegen
mittels elektronischer Mittel zur Ton- und Bilduber-
tragung, insbesondere mittels Videokonferenz,
durchzufihren oder den am Verfahren beteiligten
Personen die Teilnahme mittels solcher Mittel zu
gestatten, sofern séamtliche Parteien damit einver-
standen sind.

Art. 143 Abs. 1°s ZPO: Wird eine gerichtliche Ein-
gabe, die innert Frist irrtimlich bei einem unzu-
standigen schweizerischen Gericht eingereicht,
gilt sie als rechtzeitig eingereicht. Ist ein anderes
Gericht in der Schweiz zustandig, leitet das unzu-
stéandige Gericht die Eingabe von Amtes wegen
weiter. Es wird sich in der Rechtsprechung weisen
missen, in welchen Konstellationen eine Eingabe
als irrtimlich beim falschen Gericht eingereicht
qualifiziert wird.

Art. 198 lit. b ZPO: Neu entfallt das Schlich-
tungsverfahren bei Klagen Giber den Unterhalt von
minder- und volljahrigen Kindern ganzlich. Bisher
musste die klagende Partei wahlen zwischen ei-
nem Schlichtungsverfahren oder einem KESB-
Verfahren, wo die Nichteinigkeit der Parteien fest-
gestellt werden musste.

Art. 199 Abs. 3 ZPO: Bei Streitigkeiten, fur die
nach den Art. 5, 6 und 8 ZPO eine einzige kanto-
nale Instanz zustéandig ist, kann die klagende Par-
tei die Klage direkt beim Gericht einreichen. Auf-
grund der Kann-Formulierung besteht aber auch
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die Moglichkeit, vorgangig ein Schlichtungsverfah-
ren einzuleiten.

Art. 204 Abs. 1 ZPO: Betreffend das persoénliche
Erscheinen einer juristischen Person an der
Schlichtungsverhandlung gilt neu Folgendes: "Ist
eine juristische Person Partei, so muss fir sie ent-
weder ein Organ oder eine Person erscheinen, die
mit einer kaufmannischen Handlungsvollmacht
ausgestattet, zur Prozessfiihrung sowie zum Ab-
schluss eines Vergleichs befugt und mit dem
Streitgegenstand vertraut ist."

Art. 204 Abs. 3 lit. d ZPO: Wenn eine Seite (kla-
gende oder beklagte Partei) aus mehreren Perso-
nen besteht, missen neu nicht mehr alle persén-
lich erscheinen, sofern eine der Parteien anwe-
send und befugt ist, die anderen klagenden oder
beklagten Parteien zu vertreten und einen Ver-
gleich in deren Namen abzuschliessen.

Art. 210 Abs. 1 lit. ¢ ZPO: Die Schlichtungsbe-
horde hat neu in vermégensrechtlichen Streitigkei-
ten die Kompetenz, bis zu einem Streitwert von
CHF 10'000.00 einen Entscheidvorschlag (neue
Terminologie, bisher "Urteilsvorschlag") zu unter-
breiten (bisher: bis zu einem Streitwert von
CHF 5'000.00).

Art. 314 ZPO: Bei familienrechtlichen Streitigkei-
ten nach den Art. 271, 276, 302 und 305 ZPO
(konkrete Anwendungsfélle, siehe oben, Ziff. 3.3)
betragt die Frist zur Einreichung der Berufung und
der Berufungsantwort je 30 Tage (bisher: 10
Tage).
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Lutz Partner Rechtsanwalte AG publiziert regel-
méssig aktuelle "News&Cases" auf ihrer Home-

page.

Zuletzt haben wir fur ein international bekanntes
Detailhandelsunternehmen einen langjahrigen
Mietvertrag fur einen neuen Standort beraten und
verhandelt sowie ein filhrendes Unternehmen aus
der Fitness- und Gesundheitsbranche bei der Ge-
staltung eines Zusammenarbeitsvertrags unter-
stutzt. Die entsprechenden Beitrdge kénnen hier
abgerufen werden.

Follow us on

LinkedIn

Lutz Partner Rechtsanwalte AG
Todistrasse 53

Postfach 1905

8027 Zurich

T +41 44 368 50 50

Dr. Peter Lutz, LL.M.

Patricia Zumsteg, MLaw


https://lutz-partner.ch/de/news-cases
https://www.linkedin.com/company/lutz-partner-rechtsanwaelte-ag

