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GESELLSCHAFTLICHE DEBATTE
DATUM: 14.12.1998
URS BEER

GESELLSCHAFTLICHE DEBATTE
DATUM: 02.06.2015
MARLENE GERBER

Allgemeine Chronik

Offentliche Finanzen

Finanzplan und Sanierungsmassnahmen

Schon wenige Tage nach der Verabschiedung des Sanierungspakets scherten zahlreiche
biirgerliche Parlamentarier aus dem erzielten Kompromiss aus. Im April hatte der
runde Tisch beschlossen, die Volksinitiative des Hauseigentiimerverbandes
«Wohneigentum fur alle» abzulehnen und auf einen Gegenvorschlag bis zum Ausgleich
der Bundesfinanzen zu verzichten. Die CVP-Fraktion kritisierte das Verhalten der
anderen Regierungsparteien: Die SP habe im Nationalrat trotz gegenteiligen
Abmachungen zahlreiche Antrage gestellt, die SVP kémpfe prominent im Pro-Komitee
der Wohneigentums-Initiative mit, und die FDP fahre eine Doppelstrategie, indem
entgegen der offiziellen Parteilinie zahlreiche FDP-Parlamentarier die |Initiative
unterstitzten. Dem Pro-Komitee traten denn auch Gber 70 birgerliche National- und
Standerate bei. '

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

Der Durchschnittszinssatz der inlandischen Hypothekarforderungen sank am 31. Marz
2015 von 1,89% auf 1,86%. Dieser Rlckgang bewirkte, kaufméannisch auf ein
Viertelprozent gerundet, eine Absenkung des Referenzzinssatzes von 2% auf 1,75%, was
die Mieterschaft im Grunde zur Geltendmachung des Anspruchs auf Mietzinssenkung in
der Hohe von 2,91% berechtigt. Dieser "historische Tiefstand" des seit September 2008
bestehenden und vierteljahrlich neu errechneten Referenzzinssatzes wurde in den
Medien breit diskutiert. Der Mieterverband (SMV) gelangte sogleich mit der Forderung
an die Vermieterseite, die Mietzinse auf den nachstmoglichen Termin anzupassen.
Ferner veroffentlichte der SMV auf seiner Homepage ein Merkblatt und einen
Musterbrief zum Erstellen eines Senkungsbegehrens. Gemass Verband héatte bisher nur
eine von funf Mietparteien ihren Anspruch auf Mietzinssenkung durchgesetzt. Der
Hauseigentimerverband (HEV) riet seinerseits der Vermieterseite, die aktuelle
Kostensituation unter Berlcksichtigung der Teuerung und der gestiegenen Unterhalts-
und Betriebskosten genau zu prifen. Nur wenn ein Ubersetzter Ertrag resultiere, misse
dem Senkungsbegehren - wo vorhanden - stattgegeben werden. Nicht zuletzt
entbrannte als Folge der Anpassung des Referenzzinssatzes erneut die Diskussion, ob
die Senkung des Referenzzinssatzes eine automatische Anpassung der Mieten zur Folge
haben miusste. Gemass HEV - und dies entspricht der offiziellen Interpretation der
Bundesbehdrden - beinhalte die Verordnung tUber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéftsraumen (VMWG) keine automatische Mietzinssenkung bei Herabsetzung des
Referenzzinssatzes.  Obwohl  Art. 13 der VMWG vorsieht, dass bei
Hypothekarzinssenkungen "die Mietzinse entsprechend herabzusetzen oder die
Einsparungen mit inzwischen eingetretenen Kostensteigerungen zu verrechnen" sind,
musse der Vermieter nicht von sich aus tatig werden. Der auf einem privatrechtlichen
Vertrag beruhende Mietzins bleibe bestehen, ausser eine der beiden Vertragsparteien
verlange eine ihr zustehende Anpassung des Mietzinses. Fur eine automatische
Anpassung des Referenzzinssatzes, wie sie der Mieterverband forderte, hatte sich im
Vorjahr auch die CVP in ihrem 2014 veroffentlichten Positionspapier zur Wohnpolitik
ausgesprochen, jedoch nicht ohne diesen Entscheid im Folgejahr bereits wieder zu
revidieren. Man hatte erkannt, wie komplex die Sache sei, so Martin Candinas
gegenlber dem Tages-Anzeiger. Es kdnne nicht sein, dass sich nur die Senkung des
Referenzzinssatzes automatisch auf die Mieten auswirke; ebenso mdussten auch
Kostensteigerungen automatisch in die Mietzinse einfliessen. Ferner sei er von
verschiedenen Hauseigentimern sowie vom HEV-Prasidenten Hans Egloff Uberzeugt
worden, dass ein solcher Automatismus einen hohen administrativen Aufwand fur die
Vermieterseite mit sich bringen wiirde. ?
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DATUM: 18.03.2020
MARLENE GERBER

Unmittelbar nach der zur Bekédmpfung des Coronavirus behdrdlich verordneten
Schliessung von Betrieben, die nicht zur Deckung des téglichen Bedarfs dienen, kam die
Frage auf, ob Geschaftsmieten fiir die Dauer der Schliessung geschuldet seien.
Gastrosuisse und andere Branchen- und Mieterorganisationen stellten sich auf den
Standpunkt, dass fur diese Zeit ein Mangel des Mietobjekts vorliege, da das gemietete
Objekt fur den vereinbarten Zweck nicht nutzbar sei. Der Hauseigentimerverband und
der Verband Immobilien Schweiz erachteten die Aufhebung der Zahlungspflicht als
verfehlt, da auch sie weiterhin mit der Liegenschaft in Verbindung stehende Zahlungen
zu tatigen héatten. Sie vertraten die Ansicht, dass eine Betriebsschliessung in den
Risikobereich der Betreibenden falle. Auf juristischer Seite fanden sich
Fursprecherinnen und Fursprecher fur beide Seiten, wobei aufgrund der noch nie
dagewesenen Situation keine Partei auf einen Prazedenzfall Bezug nehmen konnte. Die
Kontrahenten zeigten sich jedoch gesprachsbereit. Auch von Seiten der Vermietenden
bestand gerade in wirtschaftlichen Krisenzeiten ein Interesse fir die langerfristige
Aufrechterhaltung des Mietverhéltnisses, weshalb es einen Konkurs der Mieterschaft zu
verhindern galt. Der Hauseigentimerverband wusste einige Tage nach der Schliessung
von vielen Vermieterinnen und Vermietern, die ihrer Mieterschaft entgegenkommen
wollten. Gleichzeitig wies der Verband aber auch darauf hin, dass nicht alle Eigentimer
und Eigentimerinnen in der finanziellen Lage seien, auf die Mietausfalle zu verzichten.
Eine von Gastro Zurich-City durchgefihrte Umfrage zeigte indes ein anderes Bild:
Wahrend rund 80 Prozent der Stadtzircher Gastronomiebetriebe um eine
Mietzinsreduktion angefragt hatten, hatte nur gerade die Halfte von ihnen eine Antwort
ihrer Vermieterinnen und Vermieter auf ihr Anliegen erhalten. Diese Antwort wiederum
fiel nur in rund einem Drittel positiv aus, womit 13 Prozent aller Bars, Restaurants und
Clubs in der Stadt Zurich mit Mietzinsreduktionen rechnen kénnten.

Grosse Immobiliengesellschaften, Pensionskassen, Banken und Versicherungen zeigten
sich gemass Aussagen des Verbands der Geschéaftsmieter im Gegensatz zu vielen
Privatvermietenden wenig kulant. Sie wirden sich gesprachsbereit zeigen, wenn ein
Nachweis vorliege, dass alle verfigbaren Moglichkeiten wie Kurzarbeit und der Bezug
von Notkrediten ausgeschopft worden seien.

Zur Klérung der offenen Fragen im Mietrecht rief der Bundesrat Ende Maérz die
Einsetzung einer Task Force unter Leitung des BWO ins Leben, die Vertreterinnen und
Vertreter aus der Verwaltung, der Mieter- und Vermieterorganisationen, der
Immobilienwirtschaft sowie von Stéddten und Kantonen einschloss. Am 8. April
verklindete der Bundesrat, dass er nicht in die vertraglichen Beziehungen zwischen
Privaten eingreifen wolle und die Vertragsparteien dazu auffordere, «im Dialog
konstruktive und pragmatische Lésungen» zu finden. Einen anderen Weg gingen die
Kantone Basel-Stadt, Freiburg, Genf, Neuenburg und Waadt: Sie alle beschlossen
Regelungen, die wahrend den Fruhlingsmonaten jeweils eine Kostenbeteiligung durch
den Kanton vorsahen, sofern sich die beiden Parteien auf einen zum Teil vordefinierten
Verteilungsschlissel einigen konnten. Gemaéss Zahlen aus Genf hatten im
Westschweizer Stadtkanton 90 Prozent der von den Mietenden angefragten
Vermieterinnen oder Vermieter dieser Losung zugestimmt.

Mit der Zeit begannen sich auch einige grossere Immobilienbesitzer kulant zu zeigen. In
den Medien fanden etwa der Flughafen Zurich und die Credit Suisse als erste grossere
Vermietende Erwéhnung in dieser Hinsicht. Nach der Mitteilung des Bundesrates
folgten auch die Versicherungen Helvetia und mit der Swiss Life die grosste private
Immobilienbesitzerin in der Schweiz. Letztere gab bekannt, dass sie Kleinstbetrieben,
die monatlich weniger als CHF 5'000 Miete schulden, nach individueller Absprache
Mietzinsreduktionen gewahre. Spater beschlossen auch die Migros und die SBB
wahrend der Schliessung der Betriebe Mietreduktionen um 50 Prozent respektive
erliessen die Miete fur den betreffenden Zeitraum komplett. Eine Lésung wie die vom
Sténderat vorgeschlagene Variante (vgl. nachfolgend) beschloss auch Swiss Prime Site
nach der ausserordentlichen Session.

Im Gegensatz zum Bundesrat befand das Parlament, dass der Bund in dieser Sache
Regelungen beschliessen solle, weswegen es die Frage der Geschéaftsmieten als
zentrales Traktandum auf das Programm der ausserordentlichen Session zur
Bekampfung des Coronavirus setzte. Obwohl sich mit dem Verband Schweizer
Immobilien gar ein Teil der Vermieterschaft flir einen der beiden Vorstdsse zu den
Geschaftsmieten verantwortlich zeigte, konnten die beiden Rate in der
ausserordentlichen Session in dieser Frage keine Einigung erzielen (Mo. 20.3142; Mo.
20.3161). Im Nachgang zeichnete sich in den Kommissionen jedoch eine
Kompromissldsung ab, die eine Aufteilung der Mietkosten im Verhaltnis von 40 zu 60
auf die Mieter- und Vermieterschaft vorsient und die von den Raten in der
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Sommersession behandelt werden soll.

Kurz vor Beginn der Sommersession publizierte der Schweizerische Verband der
Immobilienwirtschaft eine  Umfrage zum Stand der Verhandlungen bei
Mietzinssenkungen, die 3544 Mietverhéltnisse berucksichtigte. In 46 Prozent der Falle
seien Mietzinsreduktionen vereinbart worden, wobei diese in der Regel fur die Dauer
der Zwangsschliessung gelten und im Schnitt eine Reduktion um 50 Prozent umfassten.
Zu Beginn der Sommersession doppelte der Verband Immobilien Schweiz mit einer
eigenen Umfrage bei 30 Mitgliederunternehmen, die sich in insgesamt 5'200
Mietverhaltnissen befinden, nach. In zwei Drittel aller Féalle hatten die Parteien bereits
eine Einigung erzielen kénnen, wobei diese in drei von zehn Fallen aus einer
Mietzinsstundung bestand. °

Auch nachdem das Parlament in der Sommersession 2020 den Bundesrat damit
beauftragt hatte, einen Gesetzesentwurf zur Regelung der Geschaftsmieten wahrend
der  behordlich  verordneten  Schliessung  zu prasentieren,  ging  die
ausserparlamentarische Debatte zu den Geschéaftsmieten weiter.

In den Medien stand zum einen Swiss Life im Zentrum, deren Chef sich bereits im Mai
gegen den «Zwangsmieterlass» (Tages-Anzeiger) gestellt hatte und verlauten liess, dass
eine solche Regelung die Immobilienbesitzerin CHF 10 Mio. kosten wirde. Im Juni stand
Swiss Life aufgrund eines Berichts in der Sonntagszeitung erneut in den Schlagzeilen, da
die Immobilienverwaltungsgesellschaft Livit und Tochter von Swiss Life ihr
Entgegenkommen in der Mietzinsfrage an Bedingungen geknlpft habe; geméss einem
dem Wochenblatt vorliegenden Schreiben an eine Vertragsverlangerung von finf
Jahren. Auf Anfrage wollte Swiss Life nicht fur andere Liegenschaftsbesitzende
sprechen und betonte, dass man selber Kleinstbetrieben auf Gesuch hin
bedingungslosen Mietzinserlass gewéhre. Im selben Artikel kam auch die
Geschaftsleiterin des Zlircher Mieterinnen- und Mieterverbandes zu Wort, die bei der
Vermieterseite zum Teil Verzdgerungstaktiken feststellte.

Ein vom Hauseigentimerverband in Auftrag gegebenes und unter anderem von alt
Bundesrichter Peter Karlen (svp) verfasstes Rechtsgutachten folgerte im August 2020,
dass der Bund eine verfassungsméssige Kompetenz fur einen entsprechenden Eingriff
habe, und zwar in erster Linie basierend auf Art. 118 Abs. 2 BV (Schutz der Gesundheit).
Die inhaltliche Ausgestaltung des Gesetzes sei geméass Gutachten indes
verfassungswidrig: Die geplanten Eingriffe in die Eigentumsgarantie seien
unverhéaltnisméssig und der Aufteilungsschlissel von 60 zu 40 sei willkirlich und
verletze das Gebot der Rechtsgleichheit; ebenso der Umstand, dass nur von der
behdrdlichen Schliessung betroffene Geschéaftsbetriebe unterstiutzt werden sollen,
wenn die Inhaberinnen und Inhaber in den Geschéaftsraumen zur Miete sind, nicht aber,
wenn sich diese in ihrem Eigentum befinden.

Ende Oktober liess Gastrosuisse auf Anfrage der Sonntagzeitung verlauten, dass es bei
der Mehrheit der Mietverhéltnisse bis zum gegebenen Zeitpunkt nicht zu angemessenen
Losungen in der Frage gekommen sei. Prasident Casimir Platzer drohte mit dem
Rechtsweg, falls die Vorlage zu den Geschéaftsmieten im Parlament scheitern sollte.
Unterdessen hatte die vorberatende RK-NR die Vorlage tatsachlich mehrheitlich
abgelehnt, geméss Sonntagszeitung insbesondere, weil Vertretende der CVP ihre
Meinung geandert hatten. Keinen Meinungsumschwung vollzogen hatte geméss eigenen
Aussagen Fabio Regazzi (cvp, TI), obwohl er im Begriff war, das Amt des
Gewerbeverbandsprésidenten zu Ubernehmen. Der SGV hatte sich in der
Vernehmlassung klar gegen eine eidgendssische Regelung zu den Geschaftsmieten
ausgesprochen. *

Bundespréasident und Wirtschaftsminister Guy Parmelin lud Mitte Juni 2021 zu einem
«runden Tisch zum Mietrecht». Da die letzten Versuche einer Mietrechtsrevision
allesamt gescheitert waren und die Positionen im Parlament diesbezlglich als verfahren
galten, wollte Parmelin mit dieser Aktion den tatsachlichen Handlungsbedarf in diesem
Bereich eruieren und damit einen ersten Schritt in Richtung einer Kompromisslésung
zwischen den betroffenen Akteuren tatigen. Er tat dies, indem er Vertreterinnen und
Vertreter der wichtigsten Interessengruppen - darunter der HEV und der SMV - an
einem Tisch zusammenbrachte. Eine vom BWO in Auftrag gegebene und durch gfs.bern
durchgefuhrte, kurz zuvor veroffentlichte Studie diente dabei als Gesprachsgrundlage.
Diese zeigte, dass die Interessengruppen von Mieter- und Vermieterschaft mit der
Mietrechtssituation mehrheitlich unzufrieden waren. Wenig Uberraschend empfand die
Vermieterschaft den Schutz der Mieterinnen und Mieter, beispielsweise vor
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missbrauchlichen Mietzinsen, als zu stark und die Mieterschaft als nicht ausreichend.
Die meisten anderen befragten Organisationen sowie die breite Bevdlkerung
beurteilten das aktuelle Mietrecht hingegen grossmehrheitlich positiv und winschten
sich hochstens punktuelle Anderungen, so die Schlussfolgerung der Autorinnen und
Autoren der Studie. Die Frage nach dem Revisionsbedarf des Mietrechts sei jedoch fur
die breite Bevdlkerung schwierig zu beantworten gewesen. Die Autorinnen und Autoren
schlossen daraus, dass der Problemdruck in der Bevdlkerung tief sei.

Die Gesprache fanden am 21. Juni 2021 in Bern statt. In den anschliessenden Interviews
liessen die Teilnehmenden nuchtern durchblicken, dass auch dieses Gesprach zu
keinem Durchbruch gefiihrt habe. Beide Seiten hatten aber zumindest ihre
Forderungen und Positionen darlegen konnen. Der Bundesrat liess in einer
Medienmitteilung verlauten, er wirde die Ergebnisse des runden Tisches in einem
nachsten Schritt analysieren, bevor er Uber das weitere Vorgehen entscheidet. Der SMV
ausserte sich in seinem Communiqué kdmpferisch: Der runde Tisch zum Mietrecht sei
zwar «gut und recht», doch die Ergebnisse der dabei als Gespréchsgrundlage
dienenden Studie seien verfalscht, «da die Mieterinnen und Mieter zum Mietrecht
befragt wurden, welches die wenigsten kennen, anstatt zu den realen Schwierigkeiten,
die sie im Alltag im Zusammenhang mit dem Wohnen und Mieten haben». Deshalb
brauche es nun klare Verbesserungen beim Mietrecht fur einen grésseren Schutz der
Mieterinnen und Mieter. Der HEV ausserte sich gegenteilig: Die Ergebnisse der Studie
zeigten klar, dass kein Handlungsbedarf vorhanden sei. Entsprechend solle nun auch
keine Mietrechtsrevision lanciert werden, denn das wdirde sich kontraproduktiv
auswirken. «Damit warde die grosse allgemeine Zufriedenheit der Betroffenen mit dem
geltenden Mietrecht gefahrdet», so der HEV. °

Der Anstieg der Energiepreise in der Schweiz, der nicht zuletzt auf den Ukrainekrieg
zurtckzufuhren ist, schlug sich im Sommer 2022 erstmals auch auf die
Nebenkostenabrechnungen von Mieterinnen und Mietern nieder. Allerdings
beflirchteten sowohl Hauseigentimer- als auch Mieterverbédnde, dass der wirkliche
Nebenkostenschock erst in den Abrechnungen vom néchsten Jahr folgen werde.
Geméss Medienmitteilungen rieten sie deshalb ihren Mitgliedern, sich auf den
Kostenanstieg vorzubereiten - etwa durch eine freiwillige praventive Erhéhung ihrer
Akontozahlungen oder durch das Anlegen gewisser finanzieller Reserven. ¢

Parteien, Verbande und Interessengruppen

Verbande
Gewerbe, Dienstleistungen, Konsum

Fir seine Verhéltnisse ungewohnt aktiv war der Hauseigentiimerverband (HEV) im
Vorfeld der Abstimmung iiber die Anderung des Asylgesetzes, welche auf den 5. Juni
2016 datiert war und wogegen der Verband die Nein-Parole beschlossen hatte. Der HEV
beschloss, eine eigene Kampagne gegen das neue Asylgesetz zu fiihren, unabhangig
von der SVP, die gegen das Gesetz das Referendum ergriffen hatte. Dem HEV ging das
Gesetz  insofern zu weit, als das EJPD mit dem vorgesehenen
Plangenehmigungsverfahren fur die Unterbringung von Asylsuchenden notigenfalls
Enteignungen durchfuhren kénnte. In einem offenen Brief, adressiert an Bundesratin
Simonetta Sommaruga, wollte der Verband im April 2016 wissen, wann Enteignungen zur
Anwendung kommen und ob konkret mit solchen gerechnet werden misse. Im
Antwortbrief, der auch auf der Webseite des EJPD verdffentlicht wurde, hielt
Sommaruga fest, dass es .keinen einzigen Standort®™ fur die geplanten
Bundesasylzentren gebe, an dem eine Enteignung in Betracht gezogen werde. Alle far
die Umsetzung des neuen Asylgesetzes vorgesehenen Bundeszentren wirden sich
entweder bereits im Besitz des Bundes bzw. der Kantone befinden oder durch den
Bund noch erworben oder gemietet werden. Zudem wies sie den HEV darauf hin, dass
das Enteignungsrecht als wultima ratio auch im Bereich des Verkehrs, der
Stromversorgung und des Militars Anwendung findet. Diese Worte vermochten den
HEV-Prasidenten Hans Egloff nicht zu tUberzeugen. ,Das Eigentum geréat zunehmend in
Gefahr, auch durch dieses Gesetz", sagte er gegenliber dem Tages-Anzeiger. Daher hielt
der Verband an seiner Nein-Parole und der damit einhergehenden Kampagne fest.

Weil der HEV das Enteignungsrecht des Bundes in anderen Bereichen bisher nicht in
Frage gestellt hatte, warfen ihm der ehemalige SP-Nationalrat Rudolf Strahm und der
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emeritierte Staatsrechtsprofessor Georg Mdller vor, SVP-Politik zu betreiben. Egloff
bestritt dies und verwies darauf, dass nicht er, sondern der Vorstand die Parole gegen
die Asylreform gefasst habe und dieser aus deutlich mehr Vertretern der CVP und der
FDP bestehe als aus Vertretern der SVP.’

Raumplanung und Wohnungswesen

GESELLSCHAFTLICHE DEBATTE Die Delegierten des Schweizerischen Hauseigentiimerverbandes beschlossen im Mérz

aﬁTNléMH:léﬁ'E?'zow die Lancierung von zwei Volksinitiativen. Ziel der einen Initiative ist es, bei Bund und
Kantonen das steuerbegtnstigte Bausparen einzufiihren. Die zweite will fir Personen
im Rentenalter die Moglichkeit schaffen, bei der Berechnung des steuerbaren
Einkommens den Eigenmietwert (aber auch den Schuldzinsabzug) fir selbstgenutztes
Wohneigentum abzuschaffen. Die Unterschriftensammlung begann im August.

1) Presse vom 9.12., 11.12. und 14.12.98

2) Medienmitteilung BWO vom 1.6.15; Medienmitteilung BWO vom 1.9.15; AZ, BaZ, Lib, NZZ, TA, 2.6.15; TA, 11.8.15; NZZ, 21.9.15
3) Aktennnotiz BWO zu Mo. 20.3142; Medienmitteilung BR, WBF vom 8.4.20; Medienmitteilung BR, WBF, BAG vom 27.3.20;
NZZ,18.3.20; So-Bli, 22.3.20; TA, 24.3.20; Blick, LT, 25.3.20; LT, 26.3.20; AZ, LT, 1.4.20; NZZ, 4.4.20; So-Bli, 5.4.20; NZZ,
9.4.20; WoZ,16.4.20; AZ,18.4.20; NZZ, 28.4.20; TA, 29.4.20; So-Bli, 3.5.20; NZZ, 8.5.20; AZ, 9.5.20; So-Bli, 24.5.20; NZZ,
25.5.,4.6.20

4) SoZ,17.5.20; TA, 18.5.20; SoZ, 14.6.20; NZZ, 22.8.20; SoZ, 25.10.20

5) Medienmitteilung des BWO vom 21.6.21; Medienmitteilung des HEV vom 21.6.21; Medienmitteilung des SMV vom 21.6.21;
Studie von gfs.bern zum Mietrecht; NZZ, 2.6.21; NZZ, 22.6.21
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