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BERICHT
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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Raumplanung und Wohnungswesen

Jahresriickblick 2020: Raumplanung und Wohnungswesen

Die Massnahmen zur Eindémmung der Corona-Pandemie dominierten im Jahr 2020 die
politischen Diskussionen im Wohnungswesen. Mit der behordlich verordneten
Schliessung samtlicher Geschafte, deren Waren nicht fur den taglichen Gebrauch
bestimmt sind, ergab sich ab Mitte Marz 2020 die Frage, ob von der Schliessung
betroffene Betriebe die Geschéftsmieten dennoch bezahlen mussen. Diese Frage
mutierte im Berichtsjahr zum grossten Zankapfel in diesem Politikfeld und zu einem
Drama in mehreren Akten. Der Bundesrat machte deutlich, dass er nicht in
privatrechtliche Beziehungen zwischen Mietenden und Vermietenden eingreifen wolle
und verwies auf andere Massnahmen, mit denen die Mieterinnen und Mieter die
Krisenzeit Uberbricken kénnten - namentlich auf die vom Bund verburgten Kredite far
Corona-geschadigte Betriebe und die Ausdehnung der Fristen bei Zahlungsriickstdnden
auf Miet- und Pachtzinse. Mehrheitlich anderer Ansicht waren die Wirtschafts- und
Abgabekommissionen, die ihren Raten in der ausserordentlichen Session je eine Motion
vorlegten, mit deren Annahme die Geschéaftsmieten flr die Dauer der behordlich
verordneten Schliessung ganz (WAK-SR) oder teilweise (WAK-NR) hétten erlassen
werden sollen. Die beiden Parlamentskammern konnten sich indes nicht auf eine
Version zur Lésung dieses als dringlich eingestuften Problems einigen, was in den
Medien als Blamage aufgefasst wurde. Zur Einigung bendtigte es eines zweiten, von der
WAK-NR initiierten Vorschlags, der die Aufteilung der Mietkosten in einem Verhaltnis
von 40 Prozent (Mieterinnen und Mieter) zu 60 Prozent (Vermieter und Vermieterinnen)
vorsah und der in der Sommersession vom Parlament (berwiesen werden konnte. Die
Vernehmlassung zum Entwurf, welchen der Bundesrat aufgrund dieses Vorschlags
ausgearbeitet hatte, fiel kontrovers aus, so dass der Bundesrat in seiner Botschaft
darauf verzichtete, dem Parlament die eigene Botschaft zur Annahme zu empfehlen.
Unterdessen forderte ein von gfs.bern durchgefihrtes und im Oktober veréffentlichtes
Monitoring zu den Geschéaftsmieten zu Tage, dass eine Mehrheit der Mietenden, die die
Vermieterseite um ein Entgegenkommen gebeten hatten (insg. 38% der Befragten; bei
8% war Antwort noch ausstehend), ein solches erhalten hatten (21% vs. 17% der
Befragten) und dies in sieben von zehn Féllen in Form einer Mietzinsreduktion. 12
Prozent der Befragten gaben ferner an, dass die Vermieterin oder der Vermieter selber
ein Entgegenkommen angeboten habe. Die Studie wurde in der Folge sowohl von den
Unterstltzerinnen und Unterstltzern als auch von den Gegnern und Gegnerinnen zur
Untermauerung der jeweiligen Position beigezogen. Nachdem die WAK-NR die Vorlage
noch weiter ausgebaut, sie dann ihrem Rat aber doch zur Ablehnung empfohlen hatte,
stellte sich nach anfénglicher Unterstitzung auch der Nationalrat in der Wintersession
gegen die Vorlage. Zuletzt war es der Stédnderat, der dem Geschéaft mit seinem
Nichteintretensentscheid Anfang Dezember den Dolchstoss versetzte. Somit bleibt es -
wo nicht durch kantonale Regelungen anders festgehalten - der Mieter- und
Vermieterschaft Uberlassen, in Bezug auf die Geschéaftsmieten eine Lésung zu finden.

Auch bezuglich der regularen Geschafte im Wohnungswesen, die nicht in
Zusammenhang mit Covid-19 standen, gab es 2020 kaum gewichtige Fortschritte. Noch
keine abschliessende Annédherung konnte in der Frage rund um die Festlegung
missbrauchlicher Mietzinse erzielt werden. Die RK-SR lancierte erneut eine
Kommissionsmotion mit der Forderung nach einer ausgewogenen Revision und lehnte
drei parlamentarische Initiativen aus der Feder der Vermietenden ab, womit sie von
dem im Vorjahr geféallten Entscheid des Nationalrats abwich. Der Standerat folgte seiner
Kommission in der Wintersession, gab den parlamentarischen Initiativen keine Folge
und stimmte der Motion zu. Dabei wusste er um den Umstand, dass das Bundesgericht
in einem Urteil von Ende Oktober bereits im Sinne der Initiative Feller (fdp, VD)
entschieden hatte.

Keinen Fortschritt gab es bezluglich des Anliegens nach Abschaffung des
Eigenmietwertes. Der Sténderat lehnte 2020 zwei Standesinitiativen mit dieser
Forderung ab und zeigte sich somit bereit, die Erarbeitung eines Gesetzesentwurfs zur
Umsetzung einer parlamentarischen Initiative abzuwarten.

Die vom Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverband sowie von verbindeten
Organisationen lancierte Wohnrauminitiative, die die Einfiihrung einer gemeinnitzigen
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GESELLSCHAFTLICHE DEBATTE
DATUM: 18.03.2020
MARLENE GERBER

Wohnungsquote von 10 Prozent auf alle neu gebauten Wohnungen verlangt hatte,
scheiterte im Februar in der Volksabstimmung. Damit tritt der indirekte Gegenvorschlag
in Kraft, der eine Aufstockung des Fonds de Roulement zur Vergabe zinsgunstiger
Darlehen an gemeinnutzige Wohnbautréager um zusatzliche CHF 250 Mio. fur zehn Jahre
ab 2020 vorsieht. Ebenfalls présentierte der Bundesrat im Berichtsjahr seine Botschaft
zur  Erneuerung des Rahmenkredits fur Eventualverpflichtungen in der
Wohnraumférderung fir den Zeitraum 2021 bis 2027.

Im Vergleich mit dem Wohnungswesen ebenso wie im Mehrjahresvergleich wurde der
Raumplanung in der Schweizer Politik 2020 lediglich eine marginale Bedeutung zuteil,
wie auch die APS-Zeitungsanalyse verdeutlicht. Der Bereich Wohnungswesen erhielt im
Vergleich zu den drei vorangegangenen Jahren indes Uberdurchschnittlich hohe
Beachtung. Insbesondere viel Aufmerksamkeit generierte das Wohnungswesen im
Januar im Vorfeld der Abstimmung zur Wohnrauminitiative.

Mietwesen

Unmittelbar nach der zur Bekdmpfung des Coronavirus behdrdlich verordneten
Schliessung von Betrieben, die nicht zur Deckung des téglichen Bedarfs dienen, kam die
Frage auf, ob Geschiaftsmieten fiir die Dauer der Schliessung geschuldet seien.
Gastrosuisse und andere Branchen- und Mieterorganisationen stellten sich auf den
Standpunkt, dass fir 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 hatten. Sie vertraten die Ansicht, dass eine Betriebsschliessung in den
Risikobereich der Betreibenden falle. Auf juristischer Seite fanden sich
Fursprecherinnen und Firsprecher 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 fur die langerfristige
Aufrechterhaltung des Mietverhaltnisses, 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 durchgeflhrte 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 geméss Aussagen des Verbands der Geschéftsmieter im Gegensatz zu vielen
Privatvermietenden wenig kulant. Sie wirden sich gesprachsbereit zeigen, wenn ein
Nachweis vorliege, dass alle verfliigbaren Moglichkeiten wie Kurzarbeit und der Bezug
von Notkrediten ausgeschopft worden seien.

Zur Klarung der offenen Fragen im Mietrecht rief der Bundesrat Ende Marz 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 Stadten 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 wéhrend den Frihlingsmonaten jeweils eine Kostenbeteiligung durch
den Kanton vorsahen, sofern sich die beiden Parteien auf einen zum Teil vordefinierten
Verteilungsschltssel einigen konnten. Gemaéass 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 Zirich 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
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VERORDNUNG / EINFACHER
BUNDESBESCHLUSS
DATUM: 27.03.2020
MARLENE GERBER

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
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 Falle hatten die Parteien bereits
eine Einigung erzielen kénnen, wobei diese in drei von zehn Fallen aus einer
Mietzinsstundung bestand. ?

Am 27. Marz 2020 und somit kurz vor dem vielerorts als offizieller Umzugstermin
benutzten Datum des 31. Mérz erliess der Bundesrat die Verordnung iiber die
Abfederung der Auswirkungen des Coronavirus im Miet- und Pachtwesen (Covid-19-
Verordnung Miete und Pacht). Darin halt er fest, dass Umzlge unter Einhaltung der
Empfehlung des BAG nach wie vor erlaubt seien. Ferner dehnte er die Zahlungsfristen
bei Zahlungsruckstéanden auf Miet- und Pachtzinse, die in Zusammenhang mit der
Bekdmpfung des Coronavirus stehen und die zwischen dem 13. Marz und dem 31. Mai
2020 fallig werden, von 30 auf 90 Tage respektive von 60 auf 120 Tage aus. Zuletzt
verdoppelte er die Kiindigungsfrist von méblierten Zimmern und Einstellplatze von zwei
Wochen auf 30 Tage.

Der Hauseigentimerverband zeigte sich Uberzeugt, dass ein kurz vor Monatsende
ausgesprochenes allgemeines Zugelverbot zu einem betrachtlichen Chaos gefihrt
hatte. Geméass einem Branchenvertreter von Umzugsfirmen héatten zwar einige
Umzugsfirmen den Betrieb geschlossen, das Angebot sei aber nach wie vor
ausreichend, um Umzlge planmaéssig stattfinden zu lassen. Die Hygienemassnahmen,
namentlich die 2-Meter-Abstandsregel beim Tragen von Mébelstlicken, werde man
nicht jederzeit einhalten kénnen, aber dies seien Ausnahmen und diese werde man
zeitlich beschranken. Dem Mieterverband gingen die Umzugsregelungen zu wenig weit,
da éltere und andere gefédhrdete Personen dadurch nur unzureichend geschutzt
wulrden. Als ungenlugend bezeichnete er ebenfalls die Regelungen zur Erstreckung der
Zahlungsfristen; damit wirden die Probleme lediglich verschoben. Unzufrieden zeigte
er sich insbesondere auch ob dem Umstand, dass der Bundesrat darauf verzichtet
hatte, Mieterlasse flUr zwangsweise geschlossene Geschafte zu beschliessen.
Stattdessen pochte die Regierung auf einvernehmliche Losungen zwischen der Mieter-
und Vermieterschaft und verwies auf die vom Bund verbulrgten Kredite fir Corona-
geschadigte Betriebe, die zur Deckung von Fixkosten beschlossen worden waren. *
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MOTION
DATUM: 06.05.2020
MARLENE GERBER

MOTION
DATUM: 06.05.2020
MARLENE GERBER

Manchmal wird die Mehrheit zur Minderheit, mussten die Beflrwortenden einer Motion
der RK-NR mit der Forderung nach Verlangerung der Covid-19-Verordnung zu Miete
und Pacht wéhrend der ausserordentlichen Session zur Bewaltigung der Corona-Krise
erfahren.

Mit 12 zu 12 Stimmen und Stichentscheid der Prasidentin Fehlmann Rielle (sp, GE) hatte
die RK-NR Ende April 2020 die Einreichung einer Motion beschlossen, mit welcher die
per 31. Mai 2020 auslaufende Notverordnung des Bundesrates lber die Abfederung der
Auswirkungen des Coronavirus im Miet- und Pachtwesen bis zum 13. September 2020
verlangert werden soll. Somit sollen die Mieterschaft sowie Pachterinnen und Pachter
bis Mitte September von einer ausgedehnten Frist zur Bezahlung der ausstehenden
Miet- oder Pachtzinse sowie der Nebenkosten profitieren, bevor die Vermieterseite
respektive die Verpéchterin oder der Verpéchter aufgrund Zahlungsverzugs zur
ausserordentlichen Kiindigung berechtigt ist.

Im  Nationalrat  stand dem  Anliegen  schlussendlich  eine  bilrgerliche
Kommissionsminderheit bestehend aus 13 Mitgliedern und somit faktisch eine Mehrheit
der Kommission entgegen, die Ablehnung beantragte. Zu dieser speziellen Situation
kam es, weil ein burgerliches Kommissionsmitglied an der Abstimmung bei der
entsprechenden Kommissionssitzung vom 29. April nicht teilgenommen hatte. Die als
solche betitelte Kommissionsmehrheit wusste jedoch auch den Bundesrat im Ricken,
der sich zwar geweigert hatte, Vertragsbeziehungen zwischen Privaten mittels Notrecht
weiterhin zu regeln, einer parlamentarischen Losung aber nicht entgegenstehen wollte.
Im Nationalrat fand die Motion durch Unterstitzung der SP, der Grinen und einer
beinahe geschlossenen Mitte-Fraktion dann mit 99 zu 85 Stimmen bei 6 Enthaltungen
auch eine Mehrheit.

Dem Standerat, der sich der Motion am Folgetag der ausserordentlichen Session
widmete, lag ein ablehnender Antrag einer veritablen Kommissionsmehrheit vor. Daniel
Féassler (cvp, Al) erlduterte als Mehrheitssprecher unter anderem, dass diese
Ausdehnung der Geltungsdauer Mietenden, die bereits zu Beginn des Lockdowns die
Mietzinse nicht mehr bezahlen konnten, nichts bringe. Die Vermietenden kénnten die
ausstehenden Zahlungen trotzdem anmahnen und nach Verstreichen der Nachfrist von
90 Tagen die ausserordentliche Kindigung aussprechen. Hier kdnne eine Verlangerung
des Notrechts gar kontraproduktiv wirken, da die Vermieterseite allenfalls nicht mehr
l&dnger zuwarten wolle. Standerat Sommaruga (sp, GE), der die auf Annahme pladierende
Kommissionsminderheit vertrat, wies speziell auf die 6konomischen Schwierigkeiten
kleinerer und mittlerer Unternehmen hin, die den Sommer Uberdauern wirden und
denen es durch Verlangerung der Notverordnung zu begegnen gelte. Mit 16 zu 22
Stimmen (keine Enthaltungen) stellte sich der Sténderat schliesslich hinter seine
Kommissionsmehrheit, womit das Anliegen vom Tisch war. *

Nachdem der Bundesrat in seiner Mitteilung vom 8. April 2020 bekanntgegeben hatte,
keine entsprechenden Massnahmen treffen zu wollen, beabsichtigten sowohl die WAK-
NR als auch die WAK-SR, gewissen Betrieben, die ihre Tatigkeit Corona-bedingt
einstellen oder einschranken mussten, die Geschaftsmieten teilweise oder ganz zu
erlassen. Im Vorfeld der ausserordentlichen Session zur Bewaltigung der Corona-Krise
reichte sowohl die WAK-NR (Mo. 20.3142) als auch die WAK-SR (Mo. 20.3161) eine
entsprechende Motion ein. Wahrend der Vorstoss der nationalratlichen Kommission
Betreibenden von Restaurants und &hnlichen Betrieben fir die Zeit der behdrdlichen
Schliessung 70 Prozent des Mietzinses erlassen sowie einen Hartefallfonds fur
Vermieterinnen und Vermieter in Prifung geben wollte, forderte die standeratliche
Kommission einen vollstandigen Mietzinserlass fur betroffene Kleinunternehmen und
Selbstandige mit einem Bruttomietzins unter CHF 5'000 pro Monat, sofern diese
aufgrund der Beschlisse zur Bekdmpfung des Coronaviruses ihren Betrieb schliessen
oder reduzieren mussten, sowie fir Betriebe, deren Umsatz im Vergleich zum Vorjahr
aufgrund von Covid-19 um mehr als 50 Prozent zurlickging. Wo der Mietzins CHF 5'000
Ubersteigt, sollte ein Anreizsystem dazu beitragen, dass sich die Mieter- und
Vermieterseite auf einen Mieterlass im Umfang von zwei Dritteln einigen. In diesem Fall
wére der Bund verpflichtet, ergdnzend einen Drittel der Bruttomiete bis maximal CHF
3'000 pro Monat beizusteuern, womit ein letzter Drittel zu Lasten der Vermieterinnen
und Vermieter ginge. Die Finanzkommission beantragte fir die Beteiligung des Bundes
einen Nachtragskredit in der Héhe von CHF 50 Mio. Diese Lésung kéme jedoch nur
Betrieben zu Gute, die keine anderen Hilfeleistungen - etwa in Form von Corona-
Krediten - in Anspruch genommen héatten.

Der Bundesrat stand beiden Anliegen ablehnend gegenlber, wobei er in seinen
Antworten die in seiner Mitteilung von Anfang April vorgebrachten Grinde wiederholte:
Er stelle sich grundsatzlich gegen Pauschallésungen sowie gegen einen notrechtlichen
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Eingriff in Vertragsbeziehungen zwischen Privaten und er habe die Mieter- und
Vermieterschaft dazu aufgerufen, individuelle Lésungen zu finden. Ferner habe er die
Verwaltung beauftragt, bis im Herbst 2020 ein Monitoring zur Situation bei den
Geschaftsmieten zu erstellen, auf dessen Basis bei Notwendigkeit weitere Massnahmen
beschlossen werden koénnten. Betreffend das von der WAK-SR vorgeschlagene
Anreizsystem &usserte die Regierung ferner Skepsis bezlglich dessen Umsetzbarkeit
und ortete Missbrauchspotential. Falls Parteien, die bereits eine Vereinbarung
getroffen hatten, dennoch vom Anreizsystem oder einem weiteren Mietzinserlass
profitieren wurden, ware der Grundsatz der Gleichbehandlung verletzt. Bezlglich des
von der WAK-NR vorgeschlagenen Hartefallfonds hielt der Bundesrat fest, dass dies
seiner Strategie widerspreche, grundséatzlich auf Liquiditatshilfen fir beide Parteien zu
setzen, wobei er auf die bestehende Solidarblrgschaftsverordnung und die damit
einhergehende Moglichkeit der Aufnahme zinsfreier Darlehen, u.a. zur Uberbriickung
von Engpéssen bei Fixkosten, verwies.

Die betroffenen Verbénde beurteilten die Vorstésse unterschiedlich. Der Verband
Immobilien Schweiz (VIS) zeigte sich gar verantwortlich fir die Fassung des Stéanderates;
er wolle hiermit Rechtssicherheit schaffen und Kleinunternehmen vor dem Konkurs
bewahren. Wahrend der Mieterverband beide Vorstdsse unterstutzte, dusserte sich der
Hauseigentimerverband kritisch, insbesondere auch gegenliber dem Uber den
Vorschlag des VIS hinausgehenden Passus, dass samtliche Betriebe davon profitieren
durften, sofern deren Umsatz aufgrund des Coronaviruses im Vergleich zum Vorjahr um
mindestens die Halfte eingebrochen sei. In einem gemeinsamen Schreiben zu Handen
des Parlaments pladierten ferner 15 der gréssten Gastronomieunternehmen fur einen
weiteren Vorschlag, geméss welchem die geschuldeten Mietzinse zwischen Mérz 2020
und Februar 2021 dem Umsatz anzupassen seien. Sie erachteten die Beschrankung der
Mietzinsreduktion auf die Dauer der Zwangsschliessung als zu wenig weit gehend, da die
Betriebe auch mittelfristig noch finanziell zu kdmpfen hatten. Eine breite Front aus
betroffenen Betrieben sprachen der Motion der WAK-NR ihre Unterstltzung aus.

In der ausserordentlichen Session zur Bewaltigung der Corona-Krise unterstutzte
jeweils eine Mehrheit im National- sowie im Standerat die Motion der jeweiligen
Kommission. Dabei stellte sich die kleine Kammer mit 24 zu 19 Stimmen (keine
Enthaltungen) hinter die Motion der WAK-SR. Im Nationalrat stiess die Motion der WAK-
NR mit 103 zu 77 Stimmen (15 Enthaltungen) gegen den Willen einer aus SVP-
Vertreterinnen und -Vertretern bestehenden Kommissionsminderheit auf Zuspruch. In
der Folge zeigte sich hingegen einmal mehr die Gespaltenheit der beiden Kammern in
Mietrechtsfragen (vgl. etwa hier zu den gescheiterten Mietrechtsrevisionen): So
beschloss die grosse Kammer auf Anraten ihrer Kommission diskussionslos die
Ablehnung der vortags vom Stadnderat beratenen Motion der WAK-SR, womit dieses
Geschaft vom Tisch war. Mit 15 zu 2 Stimmen bei 8 Enthaltungen habe die
nationalratliche Kommission beschlossen, das Geschéft der sténderatlichen
Kommission abzulehnen, fiihrte Kommissionssprecherin Badran (sp, ZH) im Plenum aus.
Die Kommissionsmehrheit erachte dieses als nicht zielfihrend, ungerecht und
unausgewogen.

Die WAK-SR zeigte sich ihresgleichen unzufrieden mit dem Vorschlag ihrer
Schwesterkommission. Ursprlinglich hatte sie mit 7 zu 4 Stimmen bei 2 Enthaltungen
ebenfalls deren Ablehnung empfohlen, da sie sich aufgrund der unterschiedlich starken
Finanzkraft innerhalb der Mieterschaft gegen eine Pauschallésung fir alle Mieterinnen
und Mieter aussprach. In Anbetracht der unterdessen abgelehnten hauseigenen Motion
und der gegebenen Dringlichkeit sah sich der Stadnderat indes wahrend der
ausserordentlichen Session zu Kompromissen bereit und beschloss - nach Annahme
eines Ordnungsantrages Sommaruga (sp, GE) auf Rickweisung an die Kommission - am
Nachmittag desselben Tages eine abgeanderte Version der Motion der WAK-NR. Diese
sah vor, die Mietzinsreduktion auf Selbstéandigerwerbende und Unternehmen zu
beschranken, die aufgrund der Covid-19-Verordnung 2 ihren Betrieb reduzieren oder
gar einstellen mussten und deren monatliche Bruttomiete CHF 8'000 nicht lbersteigt.
Diese sollten neu Anrecht auf eine Mietzinsreduktion von monatlich maximal CHF 5'000
Uber die Dauer von zwei Monaten haben, womit der Stdnderat in diesem Punkt auf seine
urspringliche Fassung zurtckkommen wollte. Als nicht umstritten entpuppte sich
zudem die Forderung der nationalratlichen Motion, dass der Bundesrat die Schaffung
eines Hartefallfonds fur die Vermieterschaft prifen solle.

Bundesrat Parmelin, der im Rat Stellung zur abgeédnderten Motion nahm, begrisste zwar
den Versuch der gezielten Entlastung kleinerer und mittlerer Unternehmen und
Selbstandiger, die in diesen Zeiten am meisten betroffen seien, hielt davon abgesehen
aber an seiner bisherigen Argumentation fest. Die abgeédnderte Motion passierte den
Standerat mit 23 zu 19 Stimmen (1 Enthaltung).
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Dem Nationalrat lagen zwei Ordnungsantrage Nordmann (sp, VD) und Glattli (gps, ZH)
vor, die die grosse Kammer dazu verpflichten wollten, noch in derselben Session Uber
die vom Standerat abgeanderte Version der Motion der WAK-NR zu beraten. Diese
fanden jedoch kaum Zuspruch im burgerlichen Lager und wurden beide abgelehnt.
Somit gelangte das Parlament in einem zentralen Punkt der ausserordentlichen Session
bis zu deren Abschluss zu keiner Einigung. Auf der Agenda blieb das Thema dennoch:
Vertreterinnen und Vertreter der Kommission versicherten dem Nationalrat vor den
Abstimmungen Uber die Ordnungsantrage, die WAK-NR werde das Geschaft bereits in
der kommenden Woche erneut thematisieren.

Als Blamage bezeichnete die NZZ das Versaumnis der beiden Parlamentskammern, bei
einem so dringend scheinenden Problem nach der ausserordentlichen Session keine
Losung prasentieren zu kénnen. Die NZZ und die AZ schrieben diesen Umstand in erster
Linie der CVP zu, die sich in Bezug auf die Ausgestaltung des Losungsansatzes speziell
gespalten gezeigt habe. Wahrend Daniel Féssler (cvp, Al) als Prasident des VIS die vom
Standerat abgeénderte Motion unterstitzt hatte, zeigten sich mit Fabio Regazzi (cvp, TI)
und Leo Mdller (cvp, LU) nationalratliche CVP-Vertreter mit Verbindungen zum
Gewerbeverband gegenlber den Medien skeptisch. ®

Die WAK-NR hielt ihr Versprechen und beriet die vom Stadnderat in der
ausserordentlichen Session zur Bewaltigung der Corona-Krise abgeénderte eigene
Motion zum Erlass von Geschaftsmieten unmittelbar nach der Session. Dabei gelangte
sie mit 15 zu 9 Stimmen bei 1 Enthaltung zum Schluss, dass der Vorschlag des Standerats
abzulehnen sei. Mit knapper Mehrheit verabschiedete sie eine neue Motion (20.3451),
die héhere massgebende Mietzinsobergrenzen vorsient und auf einer prozentualen
Aufteilung der Mietzinskosten zwischen der Mieter- und Vermieterseite besteht. Eine
links-grine Kommissionsminderheit beantragte, die abgednderte Version des
Standerats anzunehmen. ¢

Nachdem sich die beiden Parlamentskammern in der ausserordentlichen Session zur
Bewaltigung der Coronakrise in Bezug auf den Mieterlass fir betroffene Betriebe nicht
hatten einigen kénnen, startete die WAK-NR im Nachgang der Session einen erneuten
Versuch zum Erlass von Geschaftsmieten. Die neue, von ihr mit 13 zu 10 Stimmen bei 2
Enthaltungen verabschiedete Motion beinhaltete folgende Eckwerte:
Restaurantbetriebe und andere, in demselben Punkt der Verordnung genannte
Betriebe, die aufgrund der ausserordentlichen Lage ihre Tore schliessen mussten,
sollen wahrend der Zeit der behérdlich verordneten Schliessung 40 Prozent des
Mietzinses aufbringen mussen, wahrend die verbleibenden 60 Prozent zu Lasten der
Vermieterinnen und Vermieter ginge. Fur Unternehmen, die ihren Betrieb aus
demselben Grund reduzieren mussten, gilt dasselbe, jedoch maximal fir zwei Monate.
Wahrend der Standerat mit der abgeadnderten Motion der WAK-NR das Anrecht auf
Mietzinsreduktion (im Umfang von max. CHF 5'000) auf monatliche Bruttomieten von
bis zu CHF 8'000 beschranken wollte, sah die WAK-NR ihre Mietzinsreduktion fur
Bruttomieten bis zu CHF 20'000 vor, wobei beide Parteien im Falle von Bruttomieten
ab CHF 15'000 die Mdglichkeit hatten, von der Regelung abzusehen. Auch die neue
Motion sieht die Schaffung eines Hartefallfonds fur die Vermieterschaft vor. Wie auch
der Hauseigentimerverband lehnte eine burgerliche Kommissionsminderheit die
Motion ab, da diese einen Eingriff in privatrechtliche Verhaltnisse darstelle und die
Eigentumsgarantie verletze. Ferner beflirchtete die Minderheit Rechtsunsicherheit und
Abgrenzungsprobleme im Falle von Unternehmen, die nicht von einer Schliessung
betroffen seien, die aber eine Betriebsreduktion geltend machten, da sie in letztem Fall
ebenfalls Anrecht auf eine Mietzinsreduktion hatten.

Die in der Folgewoche zum Geschaft tagende WAK-SR zeigte sich nach wie vor
mehrheitlich an einer raschen Ldsung interessiert. Mit 8 zu 4 Stimmen (keine
Enthaltungen) stellte sie sich hinter die Forderungen der neuen Motion der WAK-NR,
«obwohl diese nicht in allen Punkten perfekt» sei. Gleichzeitig beschloss sie die
Lancierung einer eigenen, mit dem Anliegen der WAK-NR identischen Motion (Mo.
20.3460), um die Umsetzung voranzutreiben, indem beide Rate in der Sommersession
Uber das Anliegen befinden kénnten und der Bundesrat so im Falle der Annahme so
rasch als moéglich mit der Umsetzung betraut werden kénnte. ’
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Auch nachdem das Parlament in der Sommersession 2020 den Bundesrat damit
beauftragt hatte, einen Gesetzesentwurf zur Regelung der Geschaftsmieten wéhrend
der behdordlich 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 geknupft 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 Zurcher Mieterinnen- und Mieterverbandes zu Wort, die bei der
Vermieterseite zum Teil Verzégerungstaktiken 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
unverhaltnismassig 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 Geschaftsraumen 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
Lésungen 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 tatsdchlich mehrheitlich
abgelehnt, gemaéss 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 Geschéaftsmieten
ausgesprochen. ®

In der ersten Woche der Sommersession befand der Nationalrat ein letztes Mal Uber die
erste, unterdessen abgednderte Motion seiner WAK-NR zu den Geschéaftsmieten, fir
die ein Ablehnungsantrag einer Kommissionsmehrheit vorlag. Unmittelbar zuvor hatte
der Nationalrat Zustimmung zur neuen Motion der WAK-NR (20.3451) beschlossen,
weswegen die Kommissionsminderheit ihren Antrag auf Annahme der Motion zurlckzog
- auch wenn sie laut Aussagen des Minderheitssprechers Wermuth (sp, AG) nicht
ganzlich von der 40/60-Lésung begeistert sei. Man wolle einer raschen Lésungsfindung
jedoch nicht im Wege stehen. ?

In der ersten Woche der Sommersession 2020 beugte sich der Nationalrat Giber den
neuen Vorstoss seiner WAK-NR zur Regelung der Mietzinsreduktion bei
Geschaftsmieten wahrend der Dauer der behdrdlich verordneten Zwangsschliessung
aufgrund der Corona-Situation. Kommissionssprecherin Rytz (gp, BE) betitelte die neue
Motion als mehrheitsfahigen Kompromiss in einer ausserordentlichen Lage, der nur
subsidiar zum Zuge komme, also nur fUr den Fall, dass die Parteien bis anhin keine
Einigung hatten erzielen konnen. Uber die Frage, wie viele Mietverhaltnisse dies
betreffe, herrschte zum Zeitpunkt der Beratung keine Klarheit. Wahrend zwei
Immobilienverbande kurz vor der Sommersession nach Durchfihrung von Umfragen
unter ihren Mitgliedern zum Schluss gekommen waren, dass bereits in der Halfte
respektive in zwei Dritteln der Félle eine Einigung vorlag, zitierte Jacqueline Badran (sp,
ZH) wahrend der Beratung eine Studie der Swiss Retail Federation, des Verbands der
mittelstdndischen Detailhandelsunternehmen, die nur einen Anteil an erzielten
Einigungen von 17 Prozent gefunden hatte. Bis im Herbst soll ein vom BWO
angeordnetes Monitoring im Bereich der Geschéaftsmieten hierzu definitive Zahlen
liefern. Die Kommissionsmehrheit berief sich ferner auf ein Kurzgutachten des BJ, das
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zum Schluss gelangt war, dass ein Eingriff in Vertragsverhaltnisse zwischen Privaten im
konkreten Fall keine Verletzung der Eigentumsgarantie darstelle, da die Mietvertrage
wegen «einer gravierenden Aquivalenzstérung» nicht eingehalten werden kénnten. Die
Verletzung der Eigentumsgarantie war eines der Argumente der ablehnenden
blrgerlichen Kommissionsminderheit gewesen, jedoch bei weitem nicht das einzige.
Eine Pauschallésung werde den unterschiedlichen Mietverhaltnissen nicht gerecht,
fuhrte etwa Minderheitssprecher Feller (fdp, VD) aus und pochte nach wie vor auf
individuelle Losungen zwischen den Vertragsparteien. Ferner vermisse man die
Verfassungsgrundlage fur einen solchen Eingriff, der zudem den Grundsatz der
Gleichbehandlung verletze, da etwa ein Handwerker von der Regelung profitiere, wenn
er in eingemieteten Rdumen tatig ist, diese Moglichkeit jedoch nicht habe, wenn er
Eigentimer der Geschéftsliegenschaft sei.

Mit 98 zu 84 Stimmen bei 12 Enthaltungen stellte sich die grosse Kammer schliesslich
hinter die Kommissionsmehrheit und nahm die Motion an. Wahrend die Fraktionen der
SP und Grinen geschlossen dafur stimmten, stellten sich die FDP.Liberale-Fraktion
sowie die SVP-Fraktion mit je einer Ausnahme gegen den Vorstoss. Das Zlnglein an der
Wage spielten in diesem Fall die GLP-Fraktion, die sich komplett gespalten zeigte,
sowie die Fraktion der Mitte, deren Vertreterinnen und Vertreter sich mit einer
Ausnahme dem Vorstoss gegentber entweder wohlwollend zeigten oder sich der
Stimme enthielten. ©

Nach dem Scheitern der Loésungsfindung zu den Geschaftsmieten in der
ausserordentlichen Session zur Bekdmpfung des Coronavirus im Mai 2020 hatte die
WAK-SR eine gleichlautende Motion wie diejenige der WAK-NR lanciert, damit sich
nicht nur der National-, sondern auch der Standerat in der Sommersession zum
Anliegen aussern und das Parlament somit bereits in der Sommersession einen
Beschluss fassen konnte. Wie auch im Nationalrat stellte sich im Standerat eine
blrgerliche Kommissionsminderheit, angefihrt durch Hannes Germann (svp, SH), gegen
eine Aufteilung der Mietzinskosten von 60 Prozent zu Lasten der Vermietenden und 40
Prozent zu Lasten der Mietparteien flur die Zeit der behérdlichen Schliessung, sofern
der monatliche Mietzins den Betrag von CHF 15'000 nicht Ubersteigt. Mit einer
hauchdinnen Mehrheit von 20 zu 19 Stimmen bei 4 Enthaltungen beflrwortete nach
langerer Diskussion schliesslich auch die kleine Kammer die zuvor von den Mehrheiten
der Wirtschaftskommissionen vorgeschlagene Losung. Fur Diskussionen im Stédnderat
sorgte nicht zuletzt die Frage, ob die beiden Kommissionsmotionen denn tatsachlich
gleichlautend waren und der Bundesrat bei Annahme der beiden Motionen im
jeweiligen Erstrat bereits mit der Umsetzung des Anliegens beauftragt ware.
Aufgekommen war die Diskussion aufgrund eines unterschiedlichen Wortlauts in einer
Klammerbemerkung. Wahrend im Vorstoss der WAK-NR in einer Klammer auf die
Fassung der die Schliessung von Betrieben thematisierenden Covid-19-Verordnung 2
vom 19. Méarz verwiesen wurde, verwies der Vorstoss der WAK-SR in der analogen
Klammer auf eine Fassung vom 21. Marz. Nach Konsultation des Rechtsdienstes und des
Sekretariats der WAK bejahte Stédnderatspréasident Stockli (sp, BE) am Folgetag der
parlamentarischen Debatte diese Frage, womit der geplanten Umsetzung vorerst nichts
mehr im Wege stand.

Am 1. Juli gab der Bundesrat einen entsprechenden Gesetzesentwurf in die
Vernehmlassung; aufgrund Dringlichkeit des Geschafts verkirzte der Bundesrat die
Frist zur Stellungnahme auf den 4. August. "

Durch die Annahme zweier Motionen (Mo. 20.2451; Mo. 20.3460) war der Bundesrat
vom Parlament in der Sommersession 2020 beauftragt worden, eine Vorlage zur
Regelung der Geschaftsmieten auszuarbeiten, die eine Aufteilung der Mietzinse von
Betrieben oder Einrichtungen, die wéhrend der ersten Welle der Corona-Pandemie
behoérdlich geschlossen werden mussten oder nur stark eingeschrankt betrieben
werden konnten, im Verhaltnis von 40 (Mieterseite) zu 60 (Vermieterseite) fir die Dauer
der behdrdlich verordneten Massnahmen vorsah.

Vom 1. Juli bis zum 4. August 2020 gab der Bundesrat einen Entwurf flir ein
entsprechendes Covid-19-Geschéftsmietegesetz in die verklrzte Vernehmlassung,
deren Ergebnis unter den 178 stellungnehmenden Parteien kontrovers ausfiel. Neben elf
Kantonen (AR, BL, GE, LU, NW, OW, SZ, TG, UR, ZG, ZH) lehnten mit den FDP.Liberalen
und der SVP auch zwei grosse Parteien sowie Economiesuisse, der Schweizerische
Gewerbeverband, der Hauseigentimerverband und Immobilienverbande die Vorlage ab.
Zustimmung erfuhr der Entwurf von acht Kantonen (Al, BS, FR, GL, GR, NE, SO, VD), den
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Parteien der Grinen, SP, CVP und EVP, von den Organisationen der Mieterinnen und
Mieter, dem Schweizerischen Stadteverband sowie von Gastro- und Berufsverbéanden.
Sechs Kantone (AG, BE, SG, SH, Tl, VS) und die GLP hoben sowohl Vor- als auch
Nachteile des Entwurfs hervor. Die sich in der Uberzahl befindenden ablehnenden
Stellungnehmenden kritisierten, dass der Staat mit einem solchen Gesetz massiv in die
Vertragsverhaltnisse zwischen Privaten eingreife, was in keinem Verhéltnis zum
volkswirtschaftlichen Nutzen einer solchen Regelung stehe. Ferner bestehe keine
Verfassungsgrundlage fur ein solches Vorgehen und ein allgemeiner Verteilschllssel von
60/40 sei kein geeignetes Mittel, um den unterschiedlichen Situationen der
Betroffenen gerecht zu werden. Die beflrwortende Seite sprach sich in der
Vernehmlassung teilweise fir weitergehende Forderungen aus, man akzeptiere jedoch
den gewéahlten Weg als Kompromiss und begrusse ein rasches Vorwértsgehen, liess etwa
Natalie Imboden, Generalsekretarin des Mieterinnen- und Mieterverbandes, gegentber
Le Temps verlauten. Im Anschluss an die Vernehmlassung passte der Bundesrat die
Vorlage punktuell an, in erster Linie, um Unsicherheiten in der Anwendung zu
reduzieren.

Am 18. September 2020 préasentierte der Bundesrat seine Botschaft zum Covid-19-
Geschaftsmietegesetz. Darin verzichtete er aufgrund der kontroversen Stellungnahmen
darauf, dem Parlament die Botschaft zur Annahme zu beantragen, und bekraftigte
ebenfalls seine bereits im FrUhjahr vertretene negative Haltung gegeniber einer
solchen Regelung (vgl. etwa Mo. 20.3161; Mo. 20.3142 oder die Stellungnahme des
Bundesrates zur Situation der Geschaftsmieten). Dass der Bundesrat «seine eigene»
Vorlage ablehnt (NZZ), war einigen Pressetiteln einen zentralen Vermerk wert. Konkret
regelt der Gesetzesentwurf Mietverhaltnisse von 6ffentlich zugénglichen Einrichtungen
und Betrieben, die aufgrund der Covid-19-Verordnung 2 (Fassung 17./19./21.3.20)
schliessen mussten (z.B. Restaurants, Coiffeursalons), und von
Gesundheitseinrichtungen, die ihre Téatigkeiten reduzieren mussten. Fur Erstere soll
das Gesetz Uiber die gesamte Dauer der vom Bund verordneten Schliessung gelten (17.3-
21.6.20), wahrend Gesundheitseinrichtungen, die ihren Betrieb einschrénken mussten,
gemass Entwurf lediglich fur eine maximale Dauer von zwei Monaten von einer solchen
Mietzinsreduktion profitieren kénnten. Von der 60/40-Regelung betroffen sind nur
Mietverhaltnisse, deren Nettomietzins pro Monat CHF 14'999 nicht Ubersteigt. Bei
einem Nettomietzins zwischen 15'000 und 20'000 ist es beiden Mietparteien
vorbehalten, durch eine einseitige schriftliche Mitteilung auf die Gesetzesregelung zu
verzichten. Die Regelung gilt nur fur Vertragsparteien, die zuvor noch keine
ausdruckliche Einigung erzielt haben. Fur den Fall, dass Vermieterinnen und Vermieter
oder Pachter und Péchterinnen durch die Mietzinsreduktion in eine wirtschaftliche
Notlage geraten wdirden, soll beim Bund eine finanzielle Entschédigung beantragt
werden konnen. Dieser stellt dafur einen Hartefallfonds in der Hohe von maximal CHF
20'000 bereit. "

Im Oktober 2020 legte der Bundesrat den Bericht «Monitoring Geschaftsmieten> vor,
dessen Erarbeitung er im April desselben Jahres im Rahmen seiner Stellungnahme zur
Situation bei den Geschéaftsmieten in Auftrag gegeben hatte. Der Bericht rechnete
basierend auf Zahlen von Wuest Partner vor, dass sich die Mietzinse von
Geschéaftsliegenschaften, die von der behdrdlich verordneten Schliessung betroffen
waren, flr die Zeit vom 17. Mérz bis am 26. April 2020 auf CHF 530 Mio. belaufen und
rund 113'000 Mietverhéltnisse betroffen sind. Ferner stutzte sich der Bericht auf eine
von gfs.bern erstellte reprasentative Umfrage bei knapp 2000 Betrieben, wobei sowohl
Mietparteien als auch die Vermieterschaft befragt wurden. Die Umfrage zeigte, dass der
Anteil Mieterinnen und Mieter mit Schwierigkeiten bei der Bezahlung ihrer
Geschaftsmieten wahrend des Lockdowns von 6 auf 33 Prozent angestiegen war, wobei
sich Personen in der Westschweiz und im Tessin besonders betroffen gezeigt hatten.
Ferner gaben 38 Prozent der befragten Mieterinnen und Mieter an, die Vermieterseite
um ein Entgegenkommen bei der Miete - etwa in Form von Mietzinsreduktion, Stundung
oder Ratenzahlung - gebeten und eine Antwort erhalten zu haben. Geméass Angaben
dieser Gruppe von Befragten war die Vermieterseite diesen Anfragen in 55 Prozent der
Falle nachgekommen. Die Befragung von Vermieterinnen und Vermietern ergab ein
etwas anderes Bild: Neun von zehn Personen der Vermieterseite gab an, den Anfragen
ihrer Mieterschaft entgegengekommen zu sein. Weitere 10 Prozent der befragten
Mieterinnen und Mieter (und 13% der Vermieterinnen und Vermieter) hielten fest, dass
es zu einer Einigung gekommen war, die durch die Vermieterseite selber initiiert
worden war. Bei 40 Prozent der befragten Mietenden (36% der Vermietenden) hatte
sich keine der beiden Parteien um eine vom bestehenden Mietverhéltnis abweichende
Losung bemiht und bei weiteren Befragten waren Verhandlungen noch im Gange (8%
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resp. 7%). Ungefdhr sieben von zehn Personen, bei denen es zu einer Einigung
gekommen war, gaben an, dass diese zu einer Mietreduktion geflhrt habe, wobei sich
die Mietreduktion mehrheitlich auf 50 Prozent oder weniger belief (Befragung
Mieterschaft). Weiter zeigte die Befragung, dass 3 von 4 Mietenden Bundeshilfen
beansprucht hatten, meistens in Form von Kurzarbeitsentschadigungen (44%),
Uberbriickungskrediten (26%) oder Erwerbsersatz (25%).

Nicht zuletzt warf das Monitoring auch einen Blick ins nahe Ausland. Die meisten
Staaten hatten die Mieterseite bei der Deckung der Fixkosten unterstitzt, eher seltener
seien mietrechtliche Eingriffe festgestellt worden. Wo solche Eingriffe erfolgt seien, sei
keine Mietzinssenkung beschlossen worden, sondern habe man die Zahlungs- oder
Kindigungsfristen erstreckt.

Basierend auf diesen Informationen sowie unter Berlcksichtigung der aktuellen
Konjunkturentwicklung, die auf eine «rasche und kraftige wirtschaftliche Erholung»
hindeute, folgerte der Bundesrat, dass es wenig Hinweise auf grossere Schwierigkeiten
im Bereich der Geschéaftsmieten gebe. ™

Neben dem Bundesrat dusserte sich auch die RK-NR ablehnend gegeniber einer
bundesrechtlichen Regelung von Geschaftsmietverhaltnissen wahrend der Corona-
Pandemie. Im Oktober 2020 sprach sie sich mit 14 zu 11 Stimmen gegen das Covid-19-
Geschaftsmietegesetz aus, mit welchem die Forderungen zweier Motionen der
Wirtschaftskommissionen erflllt werden sollten. Sie stitzte ihren Entscheid auf
vorgéangig durchgeflihrte Anhérungen, die gezeigt hatten, dass die Vorlage nur bei den
Mietern und Mieterinnen auf Zustimmung stosse, wahrend sie von den Vermieterinnen
und Vermietern klar abgelehnt werde. Eine Mehrheit der Kommission erachtete den
rlickwirkenden Eingriff in privatrechtliche Verhéltnisse als stossend und &usserte
Bedenken zu dessen Verfassungsmassigkeit. Die Minderheit hingegen erachtete die
angedachten Massnahmen als wichtigen konjunkturellen Beitrag, um eine drohende
Konkurswelle bei Gastronomiebetrieben und im Detailhandel zu verhindern. **

In der Sondersession vom Oktober 2020 bewahrte der Nationalrat das Covid-19-
Geschaftsmietegesetz zumindest vorldufig vor dem Ende: Mit 91 zu 89 Stimmen und
vier Enthaltungen beschloss er nach langerer Debatte, auf das Gesetz einzutreten. Die
geeint stimmenden blrgerlichen Fraktionen der SVP und der FDP.Liberalen, die noch
siegreich aus den Kommissionsberatungen hervorgegangen waren, unterlagen gegen die
ebenso geschlossen auftretende Ratslinke, die sich dank grossmehrheitlicher
Unterstlitzung der GLP-Fraktion und der Unterstiutzung einer Mehrheit der Mitte-
Fraktion durchsetzen konnte. Letztere dusserte sich mit 17 zu 9 Stimmen zugunsten des
Geschaftsmietegesetzes. Wahrend zwei Enthaltungen auf die Mitte-Fraktion entfielen,
enthielten sich auch je ein Mitglied der FDP.Liberalen- und der SVP-Fraktion der
Stimme. Wie bereits wahrend den Beratungen der zugrundeliegenden Motion hatten
wahrend der aktuellen Debatte erneut Fragen zur Notwendigkeit eines entsprechenden
Eingriffs in privatrechtliche Verhaltnisse dominiert, wobei sich beide Seiten auf den
kurz zuvor erschienenen Monitoringbericht zu den Geschaftsmieten beriefen. Wahrend
die Kommissionsmehrheit betonte, dass geméass Studie um die 60 Prozent der
Vermietenden und Mietenden bereits eine Einigung hatten erzielen kénnen, hoben die
Unterstlutzenden der Vorlage hervor, dass sich diese Zahl lediglich auf diejenigen Félle
beziehe, in denen die Mietenden oder Vermietenden aktiv nach einer Lésung gesucht
hatten, und dass bei Betrachtung aller Mietverhaltnisse in 65 Prozent aller Félle keine
Losung erzielt worden sei. Ebenfalls umstritten war nach wie vor die Frage, ob die
Vorlage verfassungswidrig sei. Wahrend sich die Gegnerschaft dabei auf ein vom HEV
Zurich in Auftrag gegebenes Gutachten von alt Bundesrichter und Neumitglied des
HEV-Vorstands Kanton Zurich, Peter Karlen, stitzte und diese Frage bejahte, verwiesen
die Befurwortenden auf eine wenige Tage vor der parlamentarischen Beratung durch
Gastrosuisse und den Verband der Geschaftsmieter und -mieterinnen publizierte
gutachterliche Stellungnahme des Staats- und Verwaltungsrechtsprofessors Felix
Uhlmann, der im Rahmen einer Kurzeinschatzung keine Verfassungswidrigkeit
nachweisen konnte.

Mit dem hauchdinnen positiven Votum des Nationalrats ging das Geschéaft zur
Detailberatung zurtick an die RK-NR, die ihrem Rat ihre Antrége in der Wintersession
vorlegen muss. Aufgrund der gegebenen Dringlichkeit soll auch der Standerat bereits in
der Wintersession die Méglichkeit erhalten, sich zum Geschéft zu dussern. ™
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Im November berieten sowohl die RK-NR als auch die RK-SR das Covid-19-
Geschaftsmietegesetz, das in der Wintersession 2020 in beiden Raten traktandiert
werden soll. Dass die Zukunft des Gesetzes mit dem knappen Eintretensentscheid des
Nationalrats noch lange nicht gesichert ist, ergab sich aus diesen Beratungen. Nachdem
der Nationalrat den Antrag auf Nichteintreten seiner Kommission abgelehnt hatte, war
die RK-NR mit der Detailberatung zum Geschaft beauftragt. Dabei schlug die
Kommission in wesentlichen Punkten Anpassungen vor, wobei einige dieser Antrage
eine zusatzliche Entlastung fir die Mieterinnen und Mieter mit sich bringen wirden. So
beantragte die RK-NR, den Geltungsbereich des Gesetzes Uber die erste Welle hinaus
zu erweitern sowie auch o6ffentliche Einrichtungen und Betriebe einzuschliessen, die
ihre Geschaftstatigkeit aufgrund kantonaler oder kommunaler Massnahmen stark
einschranken oder gar einstellen mussten, wie dies in der zweiten Welle bis anhin in
gewissen Regionen der Fall war. Ferner sollten auch Mietende von der
Hartefallentschadigungen profitieren kénnen. Nicht zuletzt schlug die Kommission vor,
dass die Vertragsparteien das Risiko im Verhaltnis von 50 zu 50, und nicht wie im
Entwurf vorgesehen im Verhaltnis von 40 (Mietenden) zu 60 (Vermietenden), zu tragen
hétten. Am Schluss lehnte die Kommission den so verénderten Entwurf in der
Gesamtabstimmung mit 13 zu 11 Stimmen ab.

Die RK-SR, die zuerst Uber Eintreten zu beraten hatte, beantragte ihrem Rat wie einst
die RK-NR ebenfalls, nicht auf die Gesetzesrevision einzutreten, da nicht rickwirkend
in privatrechtliche Vertragsverhéltnisse eingegriffen werden soll und die Revision der
unterschiedlichen Betroffenheit einzelner Betriebe nicht gerecht wdirde. Die
Kommission fasste diesen Beschluss mit 8 zu 5 Stimmen.

Nachdem er das Geschéaft zuvor an seine Kommission zur eingehenden Beratung
zugewiesen hatte, nahm der Nationalrat zu Beginn der Wintersession 2020 die
Detailberatung des Covid-19-Geschaftsmietegesetz in Angriff. Dem Rat lag ein stark
abgeénderter Entwurf einer knappen birgerlichen Mehrheit der RK-NR vor, der einige
entscheidende Verscharfungen beinhaltete, darunter auch den Vorschlag, den
Vermietenden ihren Mietzins zu 50 Prozent statt wie bisher vorgeschlagen zu 60
Prozent zu erlassen. Auf der anderen Seite war die vorberatende Kommission den
Geschaftsmietenden in einigen Punkten entgegengekommen. Baptiste Hurni (sp, NE)
bezeichnete dies als «stratégie perverse» und unterstellte den Gegnerinnen und
Gegnern der Gesetzesvorlage, quasi mit einer neuen Gesetzesvorlage die fragile
Mehrheit fur den bisherigen Entwurf zu zerstéren. So kam es zur paradoxen Situation,
dass die Ratslinke und einzelne Vertretende der Mitte-Fraktion, die sich zu den
BeflUrwortenden der Gesetzesvorlage zéhlten, mit zahlreichen Minderheitsantragen
versuchten, die von der mitte-rechts dominierten Kommissionsmehrheit eingebrachten
Antrége, die auch eine Ausweitung des Geltungsbereichs erzielen wollten - und dies
notabene fur einen Entwurf, den die Kommissionsmehrheit am Ende der
Kommissionsberatungen abgelehnt hatte - zu verhindern. Ziel einer Minderheit
bestehend aus den Ratsmitgliedern Brenzikofer (gp, BL), Gugger (evp, ZH) und Hurni (sp,
NE) war es etwa, auf den Entwurf des Bundesrates zurtickzukommen mit der Ausnahme,
dass sie sich - um die Erfolgschancen flr die Zustimmung zu erhdhen - ebenfalls flr
einen Mietzinserlass von 50 statt 60 Prozent einsetzten. Wahrend die Antrage des Trios
die komplette GLP-Fraktion noch zu Uberzeugen vermochten, gelang es ihnen nicht
immer, genlgend Stimmen aus der Mitte-Fraktion gegen die Antrage der
Kommissionsmehrheit zu sammeln. So erreichte die Minderheit - teilweise unterstitzt
durch weitere Minderheiten -, dass lediglich die Vermietenden von einer
Héartefallregelung profitieren kénnten und nicht ebenso die Mietparteien, wie dies die
Kommissionsmehrheit gefordert hatte. Zudem verhinderte sie, dass auch
Vertragsparteien von der Regelung ausgenommen worden wéren, wenn der vereinbarte
Zins bereits stillschweigend bezahlt worden war. Und nicht zuletzt gelang es ihr, die von
der Kommissionsmehrheit eingefihrte Bestimmung zu kippen, wonach das Gesetz nicht
anwendbar wére, wenn eine der beiden Parteien vom Gericht verlangt, den Miet- oder
Pachtzins nach den allgemeinen massgebenden Bestimmungen des Obligationenrechts
festzulegen. Hier erhielt die Minderheit Unterstutzung von Bundesrat Parmelin, der
meinte «l'application de la loi serait volontaire car son application pourrait étre
empéchée en invoquant cette clause du code des obligations». Erfolglos blieben
Minderheitsantrage, die folgende Ausweitungen des Geltungsbereichs verhindern
wollten: 1) Die Ausdehnung des Geltungsbereichs auf alle Miet- und Pachtvertrage zur
Nutzung von Geschéftsraumen, sofern deren Betrieb aufgrund behdrdlicher
Massnahmen stark eingeschrankt oder verboten worden war; gemaéss Version des
Bundesrates waren nur Einkaufsldden, Bars, Restaurants, Freizeit- und
Unterhaltungsbetriebe, Betriebe mit Dienstleistungen mit Kérperkontakt und
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Gesundheitseinrichtungen von der Regelung eingeschlossen worden. 2) Die Aufhebung
der  Einschrankung fur die Dauer des Mieterlasses im  Falle von
Gesundheitseinrichtungen; hier hatte der Bundesrat vorgesehen, dass diese nur fur
eine maximale Dauer von zwei Monaten vom Mieterlass hatten profitieren kénnen. 3)
Keine Opt-Out-Mdoglichkeit fur Mietverhéltnisse mit einem monatlichen Miet- oder
Pachtzins zwischen CHF 15’000 und CHF 20'000; der Bundesrat hatte eine solche fur
beide Vertragsparteien vorgesehen. Nicht umstritten war indes die zeitliche Ausweitung
des Geltungsbereichs: So sollten Mietparteien etwa auch wahrend weiterer Corona-
Wellen vom teilweisen Mietzinserlass profitieren kénnen, sofern sie aufgrund
beschlossener staatlicher Massnahmen - im Unterschied zum bundesréatlichen Entwurf
auch wenn diese von den Kantonen oder den Gemeinden getroffen worden waren -
ihren Betrieb einschrdnken mussten. «Nach einer ebenso emotionalen wie fahrigen
Debatte» (NZZ) lehnte der Nationalrat den abgeédnderten Entwurf in der
Gesamtabstimmung mit 100 zu 87 Stimmen (7 Enthaltungen) ab. Im Unterschied zur
nationalratlichen Eintretensdebatte, wo die Fraktionen der GLP und der Mitte den
Entwurf noch fast einhellig respektive mit deutlichen Mehrheiten unterstitzt hatten,
ausserten sich nur noch eine knappe Mehrheit der GLP-Fraktion sowie nicht ganz die
Héalfte der Mitte-Fraktion zugunsten eines Covid-19-Geschéaftsmietegesetzes.

Nur wenige Tage nachdem der Nationalrat das Covid-19-Geschaftsmietegesetz in der
Gesamtabstimmung abgelehnt hatte, gelangte es in den Standerat, der zuerst Uber
Eintreten zu befinden hatte. Der kleinen Kammer lag ein Antrag einer burgerlichen
Kommissionsmehrheit vor, die auf Nichteintreten pladierte. Sie begriindete diesen
Antrag damit, dass die vorgesehenen Massnahmen nun zu spat erfolgen wirden. Zudem
sei vorgesehen, im Covid-19-Gesetz eine Hartefallregelung fir Gastronomiebetriebe
und andere KMU zu schaffen. Mit 30 burgerlichen Stimmen zu 14 Stimmen aus der
Ratslinken folgte der Standerat der Kommissionsmehrheit und beschloss, nicht auf den
Gesetzesentwurf einzutreten. So kam es, wie es die Vorzeichen hatten erahnen lassen:
In der Wintersession 2020 scheiterte das geplante Covid-19-Geschaftsmietegesetz im
Parlament.

Daniel Fassler (cvp, Al), CVP-Standerat und Prasident des Verbands Immobilien Schweiz,
sagte gegenuber den Medien, dass man sich nun erhoffe, die Kantone wirden vermehrt
Losungen erarbeiten. Bis zum Zeitpunkt der parlamentarischen Beratung existierten in
den Kantonen Genf, Waadt, Freiburg, Neuenburg, Basel-Stadt, Basel-Landschaft und
Solothurn bereits kantonale Lésungen. Als Prasident von Gastrosuisse zeigte sich
Casimir Platzer unzufrieden Uber die Ablehnung der Vorlage und &usserte sein
Unverstandnis dartber, dass das Parlament eine Vorlage beerdigte, die es ein halbes
Jahr zuvor selber beim Bundesrat in Auftrag gegeben hatte. Platzer rechnete nun mit
einer Prozessflut, wobei er davon ausging, dass bis anhin mindestens 40 Prozent der
Gastronomiebetriebe keine einvernehmliche Lésung hatten erzielen kénnen. ®

Im September 2020 beantragte der Bundesrat dem Parlament in seiner Botschaft zum
Entwurf eines Covid-19-Geschaftsmietegesetzes (BRG 20.076) die Abschreibung von
zwei Motionen der nationalratlichen sowie der stéanderatlichen WAK. Die Motionen
hatten einen teilweisen Erlass der Geschaftsmieten flir vom Bundesrat per Covid-19-
Verordnung geschlossene Betriebe gefordert. Der Bundesrat begrindete seinen Antrag
damit, dass sich sein Entwurf eines Geschaftsmietegesetzes eng am Wortlaut der
beiden Motionen orientiere. Die Rate leisteten dem bundesréatlichen Antrag Folge und
schrieben die Motionen in der Wintersession 2020 ab. "

1) APS-Zeitungsanalyse 2020 - Raumplanung und Wohnungswesen

2) 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,
256.5.,4.6.20

3) Medienmitteilung BR, WBF, BAG vom 27.3.20; Blick, NZZ, TA, 28.3.20

4) AB NR, 2020, S. 521ff.; AB SR, 2020, S. 265 ff.; Medienmitteilung RK-NR vom 29.4.20; NZZ, 4.4.20

5) AB NR, 2020, S. 270 ff.; AB NR, 2020, S. 477 ff.; AB NR, 2020, S. 546; AB NR, 2020, S. 553 f.; AB SR, 2020, S. 219 ff.; AB SR,
2020, S. 267 f.; Medienmitteilung Sekretariat FK vom 2.5.20; Medienmitteilung WAK-NR vom 22.4.20; Medienmitteilung
WAK-SR vom 29.4.20; NZZ, 28.4.20; TA, 29.4.20; NZZ, TA, 30.4.20; AZ, 5.5.20; NZZ, TA, 6.5.20; AZ, NZZ, TA, 7.5.20

6) Bericht WAK-NR vom 2.6.20; Medienmitteilung WAK-NR vom 13.5.20

7) Medienmitteilung WAK-NR vom 13.5.20; Medienmitteilung WAK-SR vom 19.5.20; NZZ, 14.5.20; CdT, 19.5.20; AZ, 22.5.20;
NZZ, 25.5.,29.5.20

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

9) AB NR, 2020, S. 668 f.

10) AB NR, 2020, S. 663 ff.

11) AB SR, 2020, S. 395 ff.; AB SR, 2020, S. 448 f.; Medeinmitteilung BR, WBF vom 1.7.20
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12) BBI, 2020, S. 8307 ff.; BBI, 2020, S. 8341 ff.; Ergebnisbericht Vernehmlassung; Medienmitteilung BR, WBF vom 18.9.20;
AZ, LT, NZZ, TA, 19.9.20; WW, 24.9.20

13) Bericht «Monitoring Geschaftsmieten»; Medienmitteilung BR, WBF vom 7.10.20; CdT, NZZ, TA, 8.10.20

14) Medienmitteilung RK-NR vom 9.10.20

15) AB NR, 2020, S. 1982 ff.; NZZ, 28.10.20; TA, 29.10.20; AZ, CdT, NZZ, 30.10.20

16) Medienmitteilung RK-NR vom 6.11.20; Medienmitteilung RK-SR vom 13.11.20
17) AB NR, 2020, S. 2094 ff.; AZ, Blick, CdT, NZZ, 1.12.20
18) AB SR, 2020, S. 1137 ff.; Bund, NZZ, 3.12.20
19) BBI, 2020, S. 8307 ff.
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