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\Vernehmlassungsantwort
Teilrevision der Verordnung iiber die Miete und Pacht von \Wohn- und Geschaftsraumen
(VMW G)

Sehr geehrte Damen und Herren,

Anbei finden Sie die Stellungnahme des Mieterinnen- und Mieterverbands Schweiz im Rahmen des
\ernehmlassungsverfahrens zur Teilrevision der VVerordnung (iber die Miete und Pacht von \Wohn-
und Geschéaftsraumen (VMIWG).

Der Mieterinnen- und Mieterverband (MV) vertritt fast 240’000 Mitglieder in der ganzen Schweiz.
Der VVerband setzt sich fiir die Interessen seiner Mitglieder sowohl auf individueller und rechtlicher
Ebene als auch auf politischer und kollektiver Ebene ein. Mit der vorliegenden Vernehmlassung
schldagt der Bundesrat vor, die bei der Vermietung von Wohn- und Geschaftsraumen maximal
zulassigen Renditesatze zu erhéhen und in der entsprechenden Verordnung festzulegen. Der
MV lehnt sowohl das gewdhlte Vorgehen als auch die materiellen Bestimmungen ab.

Einleitung

Der MV vertritt den Grundsatz der Kostenmiete unter Berlicksichtigung einer gesetzlich
festgelegten Renditeobergrenze (Art. 269 OR). Die vorliegende Revision ist insofern von besonderer
Bedeutung, als sie darauf abzielt, die zulassige Rendite festzulegen, die einen direkten Einfluss auf
das Mietzinsniveau in der Schweiz hat. Der Grundsatz der Kostenmiete stellt, einschliesslich einer
Renditeobergrenze, die vorrangige Grundlage fiir die Festsetzung der Mieten im Schweizer Recht
dar. Es ist jedoch festzustellen, dass Vermieter‘innen in der Praxis die Mieten h3ufig dem
Marktniveau anpassen, indem sie sich an den in der Nachbarschaft tiblichen Mieten orientieren, und
zwar ausschliesslich mit dem Ziel, ihre Rendite entgegen des geltenden Rechtsrahmes zu
maximieren.

Diese Entwicklung vollzieht sich zudem in einem besonders besorgniserregenden Kontext. Die
Mieten steigen weiter an, obwohl die Zinssatze zwischen 2008 und 2023 insgesamt gesunken sind.
Vermieter®innen profitieren bereits von Renditen, die liber das gesetzlich zuldssige Mass
hinausgehen, wie insbesondere eine Studie des Bliros BASS aus dem Jahr 2022 hervorhebt. Daher
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sollte die absolute Prioritat darin bestehen, die wirksame Anwendung des Prinzips der Kostenmiete,
einschliesslich einer Renditebegrenzung, zu gewahrleisten.

In einem Umfeld, in dem risikoarme Anlagen wie Hypotheken, Anleihen oder Festgeldanlagen
Renditen in der Grossenordnung von 1% bieten, erscheint eine Rendite von aktuell 3,25% bei
Immobilien voéllig unverhaltnismassig, zumal dies nur einen sehr geringen Einfluss auf die
Ausrichtung des Kapitals flir den Neubau von \Wohnraum hat. Zwar ist die Tatigkeit als
Eigentiimer*in mit bestimmten Kosten verbunden, insbesondere im Zusammenhang mit der
Investitionsanalyse, der Entscheidungsfindung und der strategischen VVerwaltung, die
berlicksichtigt werden miissen. Diese Faktoren kénnen jedoch keinen Renditeaufschlag in der
vorgeschlagenen Hohe rechtfertigen.

Ablehnung einer Anderung auf Verordnungsstufe

Seit der Einflihrung des heutigen Mietrechts 1990 hat sich der MV stets daflir eingesetzt, dass die
grundlegenden Elemente auf gesetzlicher Ebene verankert werden. Bereits 1989 hatte das
Parlament mangels einer Einigung bewusst eine gewisse Unbestimmtheit im Gesetz belassen,
insbesondere hinsichtlich der Begriindung eines Zuschlags auf dem hypothekarischen
Referenzzinssatz zur Bestimmung der zulassigen Rendite der investierten Mittel. In Ermangelung
einer politischen Einigung hatte der Gesetzgeber es damals dem Bundesgericht (iberlassen, diese
Elemente zu prazisieren. Anders als im erlauternden Bericht unter Punkt 1.3.1 festgehalten, hat das
Bundesgericht den Zuschlag auf dem damals massgebenden Hypothekarzinssatz in der
Hochzinsphase nicht aufgrund 6konomischer Erwwagungen auf 0,5 % festgesetzt. Es begriindete den
als ,faible‘ bezeichneten Zuschlag von 0.5% vielmehr mit dem gesetzgeberischen Willen, lediglich
Missbrauche zu sanktionieren. Der Zuschlag diente damit der Abgrenzung des zulassigen vom
missbrauchlichen Mietzins (BGE 112 11 149 E. 2b: « [...], et une faible majoration peut étre admise au
regard du caractere de la Iégislation, qui se limite a sanctionner les abus »). Erst die Erh6hung des
Zuschlags auf dem Referenzzinssatz von 0,5% auf 2% wurde vom Bundesgericht mit der
Tiefzinsphase und damit mit konomischen Uberlegungen begriindet.

Im Jahr 2020 vollzog das Bundesgericht nach mehreren Jahrzehnten standiger Praxis eine
Kehrtwende in der Rechtsprechung, wobei es sich insbesondere auf parlamentarische Vorstosse
stiitzte, die jedoch von den beiden Kammern nicht angenommen worden waren. Damit trat es an die
Stelle des Gesetzgebers, indem es die zulassige Rendite mittels Erhohung des Zuschlags auf dem
Referenzzinssatz deutlich erhdhte. Begriindet hat das Bundesgericht die Erh6hung damit, dass ein
Zuschlag von 0,5% in der aktuellen Tiefzinsphase zu einem fiir die Nutzung der \Wohnung nicht mehr
angemessenen Mietzins fitihre (BGE 147 11114 E. 8.4), was ein Teil der Lehre dahingehend kommentiert
hat, dass es sich bei der Erh6hung des Zuschlags auf 2% um eine konjunkturelle (Stiitz)Massnahme
wahrend einer Tiefzinsphase handelt. Das Bundesgericht hatte die Erhohung des Zuschlags auf dem
Referenzzinssatz bekanntlich an die \Voraussetzung gekniipft, dass der Referenzzinssatz selbst die
Grenze von 2% nicht libersteigt.

Dieser Kurswechsel hat nachhaltige Auswirkungen gehabt, wie zwei spatere Urteile belegen, die sich
einerseits auf Mehrleistungen i.S.v. Art. 269a lit. b OR und andererseits auf die Berechnung der
Bruttorendite beziehen (Urteile BGE 151 11l 16 vom 30. Juli 2024 und 4A_339/2022 vom 31. Oktober
2024).

Nun beabsichtigt der Bundesrat, diese aus der neueren Rechtsprechung stammende Regel

dauerhaft in der Verordnung zu verankern. Mit diesem Vorgang wird eine demokratische Debatte
umgangen und die Wahlerschaft der Mdoglichkeit beraubt, sich im Rahmen eines fakultativen
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Referendums zu aussern. Der Verzicht auf eine demokratische Debatte wiegt umso schwerer, als
Art. 269 OR keine Anderung erfahren hat und der Zuschlag damals, wie heute einzig der Abgrenzung
des zuldssigen vom missbrauchlichen Mietzins dient. Soweit 6konomische Uberlegungen das
Bundesgericht im Jahre 2020 zur Erhéhung des Zuschlags veranlasst haben, ist festzustellen, dass
die Massnahme auf die VVerhaltnisse einer Tiefzinsphase zugeschnitten ist und bis zum Erreichen
eines Referenzzinssatzes von 2% befristet wurde. Da keine Einigkeit mehr dariiber besteht, wie hoch
der Zuschlag auf dem Referenzzinssatz fiir Hypotheken zur Bestimmung einer zuldssigen
Nettorendite und eines nicht missbrauchlichen Mietzinses sein darf, soll diese Frage zwingend auf
Gesetzesstufe in einer umfassenden und transparenten parlamentarischen Debatte geregelt
werden.

Die Festlegung der zulassigen Nettorendite ist keine technische Ausfiihrungsfrage, sondern eine
grundlegende wirtschafts- und sozialpolitische Entscheidung mit direkten Auswirkungen auf die
Belastung der Haushalte durch die Wohnkosten. Zudem diirften Art. 269 ff. OR keine ausreichende
Delegationsgrundlage bieten - die Verordnung ist nicht der richtige Ort fiir eine Regelung dieser
Tragweite.

Kommentare zu den einzelnen Artikeln

1. Nettorendite (Art. 10 VMI\WG)

Durch die Vervierfachung des zuldssigen Renditezuschlags liber den Referenzzinssatz hinaus
legalisiert der Entwurf deutlich héhere Renditen. Um diese Ausrichtung zu rechtfertigen, zieht der
Bundesrat eine Parallele zur Situation in den 1990er Jahren und argumentiert, dass die
vorgeschlagene Rendite zwar gestiegen sei, aber immer noch unter dem damals beobachteten
Niveau liege. Dabei vergisst er jedoch, dass die Inflation damals auch deutlich héher war als heute.

Der Bundesrat schlagt eine schrittweise Senkung des Zuschlags auf dem Referenzzinssatz vor:
Dieser wiirde auf 1,75% gesenkt, wenn der Referenzzinssatz zwischen 2,25% und 2,75% liegt, dann
auf 1,5% zwischen 3% und 3,5%, auf 1,25% zwischen 3,75 % und 4,25% und schliesslich auf 1 %
zwischen 4,5% und 5%. In der Praxis bedeutet dies, dass das hohe Renditeniveau so lange bestehen
bliebe, bis der Referenzzinssatz 6 % erreicht, was im globalen wirtschaftlichen Kontext mittel- und
sogar langfristig hdéchst unwahrscheinlich ist.

Der Bundesrat argumentiert, dass eine Riickkehr zur bisherigen Praxis im Falle einer Anhebung des
Referenzzinssatzes auf 2,25% zu einem abrupten Abfall des Zuschlags von 2 Prozentpunkten auf
0,5 Prozentpunkte flihren wiirde, wodurch die zuldssige Nettorendite von 4,0% auf 2,75 % sinken
wirde. Ein solcher Mechanismus kdnnte seiner Ansicht nach einen ,Jojo-Effekt” auslésen und zu
libermassiger Volatilitat fiihren, weshalb vorgeschlagen wird, darauf zu verzichten. Der im
erlauternden Bericht beschriebene «abrupte Abfall» ist allerdings ein \Vorgang, welcher an anderer
Stelle bereits heute im Gesetz angelegt und durch die bundesgerichtliche Rechtsprechung
konkretisiert ist und in der Praxis keine Probleme bereitet. Beim Ubergang vom Missbrauchskriterium
der kostendeckenden Bruttorendite (Art. 269a lit. ¢ OR) zum Missbrauchskriterium der Nettorendite
(Art. 269 OR) reduziert sich der Renditesatz auf einen Schlag von heute 4,75% (Bruttorendite) auf
3,25% (Nettorendite), wenn die Liegenschaft nicht mehr als neuere Baute im Sinne von Art. 269a lit.
¢ OR gilt. Unterhalts- und Betriebskosten, welche im Rahmen einer Nettorenditenberechnung als
Kosten beriicksichtigt werden diirfen, vermdgen im Zeitpunkt des Umstiegs von der Brutto- zur
Nettorendite die Differenz nicht auszugleichen, da Mietende die Nebenkosten heute regelméssig
zuziiglich zum Nettomietzins schulden und Unterhaltskosten im 11. Jahr nach Erstellung der
Liegenschaft kaum héher ausfallen als in den ersten 10 Jahren seit Erstellung.
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Es bleibt zu beriicksichtigen, dass die Uberpriifung des Mietzinses anhand der maximal zuldssigen
Nettorendite immer eine - in der Praxis seltene - Momentaufnahme ist, was den vom Bundesrat
beflirchteten «Jojo-Effekt» ausschliesst. Aus Sicht des MV gibt es keinen Grund, nicht wieder zur
urspriinglichen Lésung mit einem Zuschlag von 0,5% zuriick zu kehren.

Auch beriicksichtigt die Begriindung der vorgeschlagenen Abstufung des Zuschlags auf dem
Referenzzinssatz die strukturelle Entwicklung des Immobilienmarktes nicht. Das Investitionsmodell
der institutionellen Akteure hat sich grundlegend gewandelt: Diese erwerben Immobilien nun zu
hohen Preisen und greifen dabei fast ausschliesslich auf Eigenkapital zurlick. VVor diesem
Hintergrund erscheint das Finanzierungsmodell, auf dem die VMWG basiert, heute teilweise
Uberholt. Institutionelle Investoren unterscheiden sich deutlich von anderen Eigentlimergruppen
durch ihren sehr geringen Riickgriff auf Fremdkapital. Diese Entwicklung wird jedoch im Rahmen der
vorliegenden Revision nicht beriicksichtigt, die diesbezliglich keine Anpassung der Verordnung
vorsieht.

Man kénnte sich in der Tat vorstellen, dass der Zuschlag zur Ermittlung der zuldassigen Rendite nicht
nur vom Referenzzinssatz abhdngt, sondern auch vom Anteil des investierten Eigenkapitals, um
keine extrem ungiinstigen Situationen fiir Mieter*innen zu schaffen, deren Vermieter*innen fiir den
Erwerb der Immobilie keinerlei Fremdkapital bendétigt hat. Dariliber hinaus ware es angebracht, die
Anwendungsbestimmung von Artikel 269 OR bezliglich offensichtlich (iberhéhter Kaufpreise zu
tiberarbeiten. Eine Anderung kénnte einen Mechanismus einfiihren, der es ermé&glicht, offensichtlich
liberh6hte Kaufpreise leicht zu identifizieren und auf der Grundlage bestimmter Kriterien den \Wert
einer Liegenschaft (auch nach der vollstandigen Teuerung des Eigenkapitals gemass LIK) bei der
Berechnung der Rendite zu mindern.

Schliesslich drangt sich eine Uberlegung hinsichtlich der Modalitdten der Teuerungsanpassung auf:
Wahrend gemadss jahrzehntelanger Rechtsprechung des Bundesgerichts 40% des Eigenkapitals an
die Teuerung angepasst werden konnte, womit immerhin teilweise berlicksichtigt worden ist, dass
Immobilien lber Jahre einen steten WWertzuwachs aufweisen und das investierte Eigenkapital
insofern keinem Risiko unterliegt, darf seit dem Entscheid BGE 147 lll 14 das gesamte investierte
Eigenkapital der Teuerung angepasst werden. Damit kdnnen VVermietende die \Wertsteigerung der
Immobilie mit einer Rendite zum Nominalzinssatz kumulieren. Zur Veranschaulichung: Eine Anlage
mit einer Rendite von 3,75% bei einer Inflation von 1% erwirtschaftet ohne Indexierung nur eine
Realrendite von 2,75%. \Wird das Kapital hingegen indexiert, bleibt die Realrendite bei 3,75%, da die
Inflation vollstandig ausgeglichen wird. Bei einer moglichen Indexierung des gesamten Eigenkapitals
ist ein erh6hter Zuschlag von 2% umso weniger gerechtfertigt.

2. Mehrleistungen des VVermieters (Art. 14 Abs. 4bis— 4auater \/ NI\ G)

Aus Sicht des MV hatte die Rechtsprechung von 2020 nicht auf die Rendite des wertsteigernden
Kapitals {ibertragen werden diirfen, wie dies im Urteil BGE 151 1Il 16 geschehen ist. Die Anderungen
erweitern die Vervierfachung des Zuschlags zum Referenzzinssatz auf die Nettorendite der
Investition, die fiir wertvermehrende Arbeiten aufgewendet wurde und auf die Miete umgelegt
werden kann. Dabei wird nicht unterschieden, ob \Vermietende die Sanierung mit Eigenmitteln oder
mit (glinstigen) Fremdmitteln finanzieren. Geméass VVorschlag des Bundesrates kann somit auch jener
Anteil der Kosten, welcher beispielsweise mit einer Hypothek von 1.35% finanziert worden ist, zu
aktuell 3,75% verzinst werden.
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Die Anderungen gehen zudem in keiner Weise auf den problematischen Punkt ein, welcher Anteil der
Investitionen fiir umfangreiche Renovierungsarbeiten im Rahmen der Mieterhéhung beriicksichtigt
werden kann. Tatsachlich legt Art. 14 Abs. 1 VMWG eine allgemeine Regel fest, wonach die Kosten
fiir umfassende Uberholungen zu 50 bis 70 % als wertvermehrende Investitionen angerechnet
werden. Ein Bericht des Bundesamtes fiir Energie und des Bundesamtes fiir Wohnungswesen zeigt
jedoch, dass dieser Anteil zu hoch ist: Er sollte zwischen 34 und 58 Prozent liegen. Die
Immobilienbesitzer sind bei der aktuellen Berechnung der Mietzinserhéhung aufgrund
umfangreicher Sanierungsarbeiten eindeutig im Vorteil. Die Vermieter profitieren heute bei
Sanierungen zusatzlich von der Regelung, dass bei der Mietzinserhéhung zufolge Mehrleistungen
die Amortisation eingerechnet wird, nach Ablauf der Amortisationsdauer der Mietzins jedoch nie
gesenkt wird.

Der MV fordert daher eine Anderung des Anrechnungsrahmens fiir den Anteil der Arbeiten, der auf
die Miete umgelegt werden kann sowie die Riickkehr zu einem Zuschlag auf dem Referenzzinssatz

von 0,5%.

3. Bruttorendite (Art. 15 VMIWWG)

Neubauten unterliegen der Berechnung der Bruttorendite. Die neue Bestimmung in Artikel 10 VIMIWWG
tibernimmt den umstrittenen Vorschlag, der fiir die Nettorendite gilt, und wendet ihn auf die
Berechnung der Bruttorendite an. Eine Logik, die nach Ansicht des MV keinen Sinn ergibt.

Im Gegensatz zur Nettorenditeberechnung ist die VVerzinsung und damit auch der Zuschlag auf dem
Referenzzinssatz fiir Hypotheken nicht mehr auf das Eigenkapital beschrankt. Er wird nun auf die
gesamten Investitionskosten ausgeweitet, einschliesslich des Fremdkapitals, dessen Kosten
deutlich unter dem zuldssigen Bruttorenditesatz liegen. Dies fiihrt zu einer ungerechtfertigten
Gewinnsteigerung fiir die Vermieterschaft, indem sie fiir das Fremdkapital beispielsweise einen Zins
von 1,25% bezahlt, wahrend sie dieses Fremdkapital fiir die Mietzinsberechnung mit 4,75% verzinsen
darf. Die den Vermietenden so ermdglichte Gewinnsteigerung zulasten der Mietenden wird durch
die vorgeschlagene Erh6hung des Zuschlags auf dem Referenzzinssatz im VVergleich zur Regelung,
wie sie vor dem Entscheid BGer 4A_285/2022 gegolten hat, noch verstarkt.

Der im Vergleich zur Nettorenditenberechnung héhere Zuschlag auf den Referenzzinssatz fiir
Hypotheken bei der Bestimmung der zuldssigen Bruttorendite wurde in Lehre und Rechtsprechung
damit begriindet, dass Unterhalts- und Betriebskosten hier - anders als bei der Berechnung der
Nettorendite - nicht beriicksichtigt werden. Der Entwurf sieht fiir die laufenden Unterhalts- und
Betriebskosten einen Aufschlag von 1,5 % auf dem nach Art. 10 Abs. 2 und 3 erhohten
Referenzzinssatz fiir Hypotheken vor, den der MV als deutlich zu hoch erachtet. Zum einen werden
seit der Rechtsprechung des Bundesgerichts Mitte der Nullerjahre zu Art. 257a Abs. 2 OR
(«besonders vereinbart») Nebenkosten vertraglich klar ausgeschieden und von den Mietenden
zusétzlich zum Nettomietzins bezahlt. Zum anderen fallen bei neueren Bauten in den ersten zehn
Jahren kaum Unterhaltskosten an, fiir die ein Zuschlag zu gewahren ware. Unter Berlicksichtigung
dieses Umstands fallen die von kantonalen Schlichtungsbehorden in der Deutschschweiz
zugelassenen Pauschalen fiir eine Unterhalts- und Betriebskostenerh6hung bei neueren Bauten
regelmassig tiefer aus als bei alteren Gebauden, die mehr Unterhalt bendtigen. Zudem hat eine im
Auftrag des Bundes erstellte Studie von IAZI «Evaluationsstudie: Uberpriifung des Mietzinsmodells»
gezeigt, dass ein weitaus kleinerer Anteil der Mieteinnahmen fiir Unterhalts- und Betriebskosten
aufgewendet wird, als bisher angenommen worden ist. Zusammenfassend kann ein Zuschlag auf
dem nach Art. 10 Abs. 2 und 3 erhdhten Referenzzinssatz fiir Hypotheken auch hier nur der
Abgrenzung zwischen zuldssigem und missbrauchlichem Mietzins dienen, womit die vorgesehene
Erhohung aus Sicht des MV nicht gerechtfertigt ist.
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Die Abstufung des Zuschlags auf dem Referenzzinssatz bei der Nettorendite, auf welche der
vorgeschlagene Art. 15 Abs. 3 VWMG Bezug nimmt, begriindet der Bundesrat mit einer nicht
erwiinschten schlagartigen Senkung des zuldssigen Nettorenditesatzes, wenn der Referenzzinssatz
tiber 2% ansteigt. Diese Uberlegung, welche vom MV nicht geteilt wird, miisste konsequenterweise
auch dann gelten, wenn Mietzinse neuerer Bauten, deren Missbrauchlichkeit sich nach der
zulassigen Bruttorendite beurteilt, nach 10 Jahren seit Erstellung der Liegenschaft nach der
zulassigen Nettorendite gepriift werden miissen. \Wie im Kommentar zu Art. 10 VIM\WWG ausgeflihrt,
reduziert sich der Renditesatz beim gesetzlich vorgesehenen \Wechsel von Brutto- zu Nettorendite
sofort, was nur mit einer kleineren Differenz zwischen maximal zulassiger Brutto- und Nettorendite
vermieden werden kann.

Sichtweise aus der Praxis

Aus Sicht der mietrechtlichen Beratung sind die bestehenden Instrumente zur Anfechtung
missbrauchlicher Mietzinse in der Praxis nur eingeschrankt wirksam, da Mieterinnen und Mieter mit
komplexen Berechnungen, Informationsasymmetrien und erheblichen Verfahrenshiirden
konfrontiert sind. Oft fehlen ihnen die notwendigen Angaben zu Investitionskosten,
Eigenkapitalanteilen oder zur konkreten Renditeberechnung, um die Zulassigkeit eines Mietzinses
tberpriifen zu kdnnen. Zusatzlich verhindern Faktoren wie Kiindigungsangst, die Dauer und Kosten
eines VVerfahrens viel potenzielle Anfechtungen. VVor diesem Hintergrund wiirde die vorgeschlagene
Revision das bereits bestehende \/ollzugsdefizit weiter verschéarfen, indem sie den zuldssigen
Renditespielraum ausweitet und die Berechnungsmechanismen weiter verkompliziert.

Zudem fiihrt eine Erhohung des zulassigen Renditeniveaus faktisch zu einer Einschrankung des
Anwendungsbereichs der Missbrauchskontrolle nach Art. 269 und 269a OR, womit die
Schutzfunktion dieser Bestimmungen geschwéacht wird. Der Verfassungsauftrag an den
Gesetzgeber in Art. 109 BV verlangt das Gegenteil. Aus Sicht der Praxis erscheint es daher
angezeigt, vorrangig die effektive Durchsetzbarkeit des geltenden Rechts zu verbessern, anstatt die
materiellen \Vorgaben zugunsten héherer Renditen zu lockern.

Zusammenfassend lehnt der MV die vorgeschlagene Revision der VMI\WG entschieden ab. Diese
Revision ist im aktuellen Kontext gegeniliber Mietenden verantwortungslos und es ist vollig
ungerechtfertigt, die ungerechte Rechtsprechung von 2020 fortzufiihren. Eine Rickkehr zur
frliheren Situation ist so schnell wie mdglich erforderlich, insbesondere sobald die Zinssatze 2 %
Uibersteigen.

Mit freundlichen Grlissen
Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz (M\V/S)

|
L l? 13 o [m oo ’\»/D‘/Q

Linda Rosenkranz Carlo Sommaruga
Generalsekretarin Prasident
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