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Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 haben Sie uns eingeladen, bis am 4. August 2020 zum Ent-
wurf fir ein neues Bundesgesetz Uiber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebs-
schliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19-Ge-
schéaftsmietegesetz) Stellung zu nehmen. Wir danken Ihnen fir die Gelegenheit zur Stellung-
nahme und &ussern uns innert Frist wie folgt:

Die Mietkosten sind neben den Lohnkosten grosse Fixkostenblécke von Unternehmen.
Die Massnahmen zur Einddmmung der Corona-Infektionen haben auf beide Bereiche
Auswirkungen. Bezliglich der Lohnkosten wurden verschiedene Massnahmenpakete be-
schlossen. Hoheitliche Massnahmen beztiglich der Mietkosten wurden bisher keine er-
griffen. Mit der vorliegenden Vorlage soll dies gedndert werden. Aus unserer Sicht ist es
wichtig, dass der Staat Massnahmen zur Minderung der Auswirkungen der Corona-Krise
ergreift. Diese sollen jedoch ausgewogen und zielgerichtet ausgestaltet sein. Es kann
dabei nicht verhindert werden, dass auch mit diesen Massnahmen nicht alle Probleme
geldst werden kdnnen. Es ist daher auch unumgéanglich, dass es Unternehmen gibt, die
mehr profitieren, und solche, die weniger gut wegkommen. Was aber nicht angeht ist,
dass die Folgen der Corona-Krise durch staatliche Anordnungen von einer Gruppe von
privaten Betroffenen auf andere solche Gruppen umgelagert werden.



Wir kdnnen nachvollziehen, dass die Mieterinnen und Mieter in Geschéftsliegenschaften
ein Interesse an Mietzinserlassen haben. Solche Mieterlasse stellen jedoch bei den Vermie-
terinnen und Vermietern eine Verminderung der Einnahmen bei gleichbleibender Leis-
tungsverpflichtung dar. Mit hoheitlich angeordneten Mietzinserlassen werden somit wirt-
schaftliche Schaden, die bei Mieterinnen und Mietern durch staatlich angeordnete Mass-
nahmen zum Schutz der Bevoélkerung entstanden sind, den Vermieterinnen und Vermie-
tern Gberbunden. Damit wird das Problem von einer Gruppe von privaten Betroffenen auf
eine andere solche Gruppe verlagert. Bei der belasteten Gruppe werden zudem neue
Probleme geschaffen (Gefédhrdung der Zahlung von Hypothekarzinsen, Amortisationen,
Gebuhren und Abgaben usw.). Zwar sieht die Vorlage eine Hartefallregelung fir Vermiete-
rinnen und Vermieter vor, die durch den verordneten Mietzinsausfall in eine wirtschaftliche
Notlage geraten (Art. 7 der Vorlage). Damit wird aber kein wirklicher Ausgleich geschaffen.
Der Bundesrat schlagt deshalb selbst vor, auf diese Regelung zu verzichten.

Da die Fortsetzung des Mietverhéltnisses in aller Regel im Interesse beider Parteien liegt,
mussen Probleme bezlglich des Mietzinses bilateral und in Bezug auf das konkrete Miet-
verhaltnis angegangen werden. Viele Vermieterinnen und Vermieter sind denn auch ihren
Geschéftsmieterinnen und -mietern, die ihren Betrieb schliessen mussten, mit Mieterlassen
entgegengekommen, so beispielsweise auch der Kanton Zlrich. Es gibt aber auch Eigen-
timerinnen und Eigentlimer, die nicht Gber die nétigen Mittel verfligen, um gréssere Miet-
ausfélle wirtschaftlich verkraften zu kénnen.

Die Eingriffe in die Geschéftsmietvertrage sollen riickwirkend erfolgen. Damit wirde in
schwerwiegender Weise in privatrechtliche Rechtsverhéltnisse eingegriffen. Die Zwangs-
regelung soll zwar nur flr Mietverhéltnisse gelten, bei denen der monatliche Nettomiet-
zins kleiner als Fr.20000 ist. Dennoch missachtet der Vorschlag die konkreten Leistungs-
pflichten in den Geschéftsmietvertragen sowie die finanziellen Verhaltnisse der jeweiligen
Mietparteien. Zulasten von privaten Vermieterinnen und Vermietern und Schweizer Pen-
sionskassen sollen somit auch vermégende Unternehmerinnen und Unternehmer profitie-
ren. Bereits einvernehmlich abgeschlossenen Vereinbarungen Gber Mieterlasse und ande-
re Erleichterungen gehen der gesetzlichen Regelung vor (Art. 3 der Vorlage). Es stellt sich
aber die Frage, ob die Parteien gleich entschieden hatten, wenn sie die neue Regelung
gekannt hatten, denn diese soll ja rickwirkend zur Anwendung gelangen. Unbericksich-
tigt bleibt auch, dass Geschaftsmieterinnen und -mieter teilweise auch Versicherungsleis-
tungen fir Betriebsausfalle oder Entschadigungen von Gemeinden erhalten. Das neue
Gesetz sieht ausdriicklich vor, dass die anderen Hilfsmassnahmen keinen Hinderungs-
grund fur die Anwendung des Gesetzes darstellen.

Die Vorlage fuihrt zudem zu Ungleichbehandlungen. Eingemietete Unternehmen werden
entlastet, wahrend Unternehmen, die ihren Betrieb in der eigenen Liegenschaft flhren,
ihre Einnahmenausfalle durch die Corona-Krise selbst tragen und dariiber hinaus auch alle
ihre Raumkosten (Hypothekarzinsen, Betrieb, Unterhalt) weiterhin vollumfanglich selber
zahlen.



Insgesamt lehnen wir die Vorlage ab. Sie fiihrt zu einer Uberbindung von wirtschaftlichen
Schéaden, die durch behdrdliche Anordnungen entstanden sind, auf Private, was aus
staatspolitischen Griinden abzulehnen ist. Zudem wiirde die riickwirkende Anwendung
einen unverhaltnismassigen Eingriff in privatrechtliche Rechtsverhéltnisse darstellen und
viele neue Fragen aufwerfen.

Genehmigen Sie, sehr geehrter Herr Bundesrat,
die Versicherung unserer ausgezeichneten Hochachtung.

Im Namen des Regierungsrates

Die Prasidentin: Die Staatsschreiberin:

Dr. Silvia Steiner Dr. Kathrin Arioli
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Bundesgesetz iiber den Miet- und Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankun-

gen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19); (Covid-19-Geschéftsmietegesetz):
Eroffnung des Vernehmlassungsverfahrens; Stellungnahme des Kantons Bern

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen flr die Méglichkeit zur Stellungnahme.

Der Regierungsrat steht einem staatlichen Eingriff in den privatrechtlich organisierten Mietmarkt
grundsatzlich skeptisch gegeniber. Er erachtet eine Pauschallésung als suboptimal, da damit hohe
Streuverluste und Mithahmeeffekte in Kauf genommen werden. Gleichzeitig entstehen Ungerechtig-
keiten und Rechtsungleichheiten. Zudem weist der Regierungsrat darauf hin, dass mit der COVID-19-
Solidarbiirgschaftsverordnung ein Instrument geschaffen wurde, das inshesondere Selbstandigerwer-
benden sowie kleineren und mittleren Unternehmen (KMU) rasch und unburokratisch Zugang zu
Bankkrediten und somit zu Liquiditat ermdéglichte, damit diese trotz Einnahmeausfallen ihre fixen Kos-
ten (inkl. Mietkosten) wahrend der verordneten Schliessung bzw. Betriebseinschrankung weiterhin
finanzieren konnten.

Der Regierungsrat anerkennt jedoch den politischen Auftrag des nationalen Parlaments, eine ent-
sprechende Regelung umzusetzen. Mit der vorliegenden Gesetzesgrundlage wird dieser Auftrag um-
gesetzt und es kann Klarheit und Rechtssicherheit geschaffen werden.
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Kanton Bern
Canton de Berne

Freundliche Grisse

Im Namen des Regierun srates
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Verteiler

— Wirtschafts-, Energie- und Umweltdirektion

— Finanzdirektion

Bundesgesetz tber den Miet- und Pachtzins wahrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekampfung
des Coronavirus (Covid-19); (Covid-19-
Geschéftsmietegesetz):

Eréffnung des Vernehmlassungsverfahrens; Stellungnahme
des Kantons Bern

N[ =

Christoph Auer
Staatsschreiber
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Protokoll-Nr.: 877

Mietwesen: Bundesgesetz iiber den Miet- und Pachtzins wahrend Be-
triebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekampfung des
Coronavirus (Covid-19-Geschaftsmietegesetz); Vernehmlassung

Sehr geehrte Damen und Herren

Fir die Gelegenheit zur Stellungnahme im Vernehmlassungsverfahren zum Entwurf des
Covid-19-Geschaftsmietegesetzes danken wir lhnen.

Im Namen und Auftrag des Regierungsrates teilen wir Ihnen mit, dass wir eine gesetzliche
Regelung ablehnen. Die Frage der Reduktion von Geschaftsmieten wahrend behérdlich ver-
fUgter Betriebsschliessungen und -einschrankungen eignet sich nicht fir eine pauschale L6-
sung. Es sind Vereinbarungen zwischen den einzelnen Vermiet- und Mietparteien zu suchen,
die den individuellen Gegebenheiten Rechnung tragen. Das geplante Vorgehen mit einer Ge-
setzesldsung fuhrt unter anderem auch zu einer Problemverschiebung: Immobilienbesitzer
sind nicht nur grosse Investoren, es gibt auch kleine und mittlere Unternehmen, Handwerker
etc., die Gewerbeliegenschaften besitzen. Diese missen die aktuellen Herausforderungen
ebenfalls stemmen. Deren Situation wiirde aber mit einem pauschalen Vorgehen zusatzlich
verscharft. Zudem wirde ein Gesetz seine Wirkung zu spat entfalten. Unternehmen, die bis
zur Inkraftsetzung des Gesetzes die Herausforderungen gemeistert haben, sind nicht mehr
auf dieses Gesetz angewiesen.

Sollte am Gesetzesentwurf festgehalten werden, regen wir folgende Anderungen und Uber-
prifungen an:

Artikel 2

Dieser Artikel regelt den sachlichen Geltungsbereich, wahrenddem sich der zeitliche Gel-
tungsbereich nur indirekt aus Artikel 1 («aufgrund der behdrdlichen Massnahmen zur Be-
kampfung des Coronavirus») sowie aus der Befristung in Artikel 11 Absatz 2 ergibt. Der
Grundsatz der Anwendung der Reduktion der Miet- und Pachtzinse wahrend der Dauer be-
hordlich angeordneter Schliessungen und Betriebseinschrankungen sollte der Klarheit halber
in der Bestimmung Uber den Geltungsbereich aufgenommen werden.
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Aufgrund der knappen Ausfihrungen im erlauternden Bericht kann der Begriff der 6ffentlich
zuganglichen Einrichtungen und Betriebe, deren Miet- oder Pachtverhaltnis der Zinsreduk-
tion nach Artikel 5 unterliegt, Anlass zu Rechtsstreitigkeiten geben, namentlich wenn das
Mietobjekt nicht nur das durch die behordlichen Massnahmen geschlossene Ladenlokal um-
fasst. Unklar ist insbesondere der Fall, wenn ein Teilnehmer beispielsweise eines Wochen-
marktes die Reduktion flir seine Lagerrdaume beansprucht. Ist die verbotene Marktveranstal-
tung die offentlich zugangliche Einrichtung und steht der Lagerraum in einem hinreichenden
Zusammenhang dazu? Als Beispiel einer nicht im Gesetz beispielhaft aufgezahlten Konstel-
lation kdnnte im erlauternden Bericht auch auf den Fall eines Mdbelgeschéafts hingewiesen
werden, welches sein Aussenlager beim Zweitvermieter fur die Abholung durch seine Kun-
den zuganglich macht. Zur Vermeidung von Auslegungsschwierigkeiten und entsprechend
notwendigen Schlichtungs- und Gerichtsverfahren empfehlen wir, die Ausflihrungen in der
Botschaft mit weiteren solchen Beispielen aus der Praxis anzureichern.

Ubersteigt der monatliche Miet- oder Pachtzins eines Objektes 20'000 Franken, kommt das
Gesetz nicht zur Anwendung. Eine solche Beschrankung ist im Grundsatz zu begrissen,
kann doch davon ausgegangen werden, dass bei grosseren Miet- oder Pachtobjekten die
Mieterschaft in einer besseren Verhandlungsposition ist als bei kleineren Objekten. Doch
kann aufgrund der fehlenden Angaben im erlauternden Bericht nicht eingeschatzt werden,
welche Bedeutung diesem Schwellenwert zukommt, zumal Umsatzmieten bei der Miete oder
Pacht von Geschaftsraumen Ublich sein durften.

Artikel 3

Gemass Absatz 1a ist das Covid-19-Geschaftsmietegesetz «nicht anwendbar, wenn Uber die
Hohe des Miet- oder Pachtzinses eine ausdrickliche Einigung der Vertragsparteien besteht».
Aus der Wendung «wenn (...) besteht» im Zusammenhang mit der Anwendung eines Erlas-
ses, kann die (falsche) Schlussfolgerung gezogen werden, dass die abweichende Einigung
zeitlich vor dem Gesetz hat getroffen werden missen. Gemass den Ausfuhrungen im erlau-
ternden Bericht sollen dagegen auch kiinftige Einigungen mdglich sein. Wir empfehlen daher
eine sprachliche Uberarbeitung der Formulierung, um diesen Hinweis des erlauternden Be-
richts in den Gesetzestext aufzunehmen (z.B. «ausdrickliche Einigung getroffen wird»). Das
im erlauternden Bericht erwahnte Beispiel einer Teilvereinbarung legt es ausserdem nahe,
fur den Tatbestand des Absatzes 1a eine Formulierung mit «soweit» unter Beibehaltung der
Formulierung mit «wenn» fur den Tatbestand des Absatzes 1b festzulegen. Werden die bei-
den Tatbestande sprachlich besser aufgetrennt, kdnnten Stundungs- und Ratenzahlungsab-
reden, die, wie ebenfalls lediglich im erlauternden Bericht erwahnt, keine Einigung Gber die
Hohe des Miet- oder Pachtzinses darstellen, im Gesetzestext ausdriicklich ausgeschlossen
werden.

Zu prifen ist, ob die Anwendung des Gesetzes auf Betriebe, die aus wirtschaftlichen Grin-
den nicht 6ffneten, obwohl die Betriebsschliessung behdrdlich nicht oder nicht mehr angeord-
net war, ebenfalls vom Anwendungsbereich ausdriicklich ausgenommen werden muisste (vgl.
Art. 5). Es ist namlich davon auszugehen, dass bei solchen Miet- oder Pachtzinsausfallen
kein Hartefall nach Artikel 7 besteht, auf den sich die Vermieterschaft berufen kann. Im Ubri-
gen wirde es der Klarheit dienen, wenn die genaue Dauer der behdrdlich angeordneten
Schliessung von diesem Friihjahr, welche zur Miet- oder Pachtzinsreduktion berechtigt, we-
nigstens aus der Ausflihrungsverordnung ersichtlich ware.

Gemass dem erlauternden Bericht hat die sogenannte Ausstiegserklarung (recte: Verzichts-
erklarung) nach Artikel 3 Absatz 2 zur Folge, dass ein Entschadigungsgesuch nachtraglich
nicht mehr gestellt werden darf (vgl. Art. 7). Es sollte gepruft werden, diese Rechtsfolge in
den Gesetzestext aufzunehmen. Um Klarheit zu schaffen, sollte auch die Folge, dass nach
einer Verzichtserklarung der volle oder der reduzierte vereinbarte Miet- oder Pachtzins gilt,
im Gesetz selbst umschrieben werden. Es ist namlich unklar, was mit der Wendung «Verzicht
auf die Anwendung der Miet- oder Pachtzinsregelung nach diesem Gesetz» gemeint ist.
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Wir danken lhnen fir die Berlicksichtigung unserer Anliegen.

Freundliche Grisse

(b _

Paul Winiker

Regierungsrat
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U R I VOLKSWIRTSCHAFTSDIREKTION

Herr Bundesrat

Guy Parmelin

Vorsteher Eidgendssiches Departement fir
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Via E-Mail: recht@bwo.admin.ch
Per Post: Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO, Storchengasse 6, 2540 Grenchen

Altdorf, 16. Juli 2020

Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wihrend Betriebsschliessungen und Ein-
schrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19-Geschiftsmietegesetz);
Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 unterbreitet Ihr Departement den Kantonen das Bundesgesetz iiber
den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung
des Coronavirus (Covid-19-Geschaftsmietegesetz) zur Vernehmlassung. Wir danken thnen fiir die
Méglichkeit zur Stellungnahme.

Die zur Bekdmpfung der Covid-19-Pandemie verordneten Betriebsschliessungen haben bei vielen Be-
trieben zu grossen Umsatzeinbussen gefiihrt. Zur Abfederung der finanziellen Verluste und Vermin-
derung von Insolvenzen hat die &ffentliche Hand umfassende Massnahmen zur Entlastung der be-
troffenen Betriebe getroffen. Zu erwdhnen sind dabei insbesondere die Kurzarbeitsentschadigungen,
die Corona-Erwerbsersatzentschadigung, die Uberbriickungskredite oder im Falle des Kantons Uri ein
Unterstlitzungsfonds fir Hartefdlle. Zudem haben auch viele Mietparteien bereits freiwillige Verein-
barungen getroffen.

In Anbetracht dieser Ausgangslage erachten wir eine staatlich verordnete Regelung als nicht zielfiih-
rend. Sie wiirde einen unverhdltnismdssigen Eingriff in privatrechtliche Beziehungen und in die Eigen-
tumsgarantie bedeuten. Die Vorlage fiihrt zu Marktverzerrungen und Mitnahmeeffekten. Zudem
schafft sie neue Ungerechtigkeiten, z. B. durch die willkiirliche Festlegung der Mietzins-Obergrenze

Volkswirtschaftsdirektion

Telefon: +4141 8752100
Klausenstrasse 4, 6460 Altdorf Sachbearbeitung: Urban Camenzind
Internet: www.ur.ch/vd E-Mail: Urban.Camenzind@ur.ch



oder fiir die Ausnahmeregelung fiir jene Fille, bei denen die Mietparteien bereits freiwillige Verein-
barungen getroffen haben.

Wir erachten den konstruktiven Dialog zwischen den Mietparteien als geeigneter, um Lésungen fir
den jeweiligen Einzelfall zu finden. Wir dirfen feststellen, dass im Kanton Uri viele pragmatische L6-
sungen gefunden wurden.

Wir erachten zudem eine gesetzliche Regelung auf Bundesstufe als ungeeignet, da die Problematik
schweizweit sehr unterschiedlich ausgepragt ist. Zudem haben einige Gemeinwesen auch bereits An-

reize gesetzt oder in Hartefdllen Unterstiitzungen gesprochen.

Aus all diesen Griinden lehnen wir die Vorlage ab. Wir danken fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme
sowie fiir eine angemessene Beriicksichtigung unserer Position.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrats

e

Urban Camenzind, Landammann



Regierungsrat des Kantons Schwyz VERSENDET AM 27, JuL) 2020
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6431 Schwyz, Postfach 1260

per E-Mail
Eidgendssisches Departement fiir
Wirtschaft, Bildung und Forschung

elektronisch an: Recht@bwo.admin.ch

Schwyz, 27. Juli 2020

Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankun-
gen zur Bekdampfung des Coronavirus (Covid-19-Geschaftsmietegesetz)
Vernehmlassung des Kantons Schwyz

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 hat das Eidgendssischen Departement fiir Wirtschaft, Bildung und
Forschung den Kantonsregierungen den Entwurf des Bundesgesetzes (iber den Miet- und den Pacht-
zins wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekémpfung des Coronavirus (Covid-
19-Geschaftsmietegesetz) zur Vernehmlassung bis 4. August 2020 unterbreitet. Fiir die Moglichkeit
zur Stellungnahme danken wir Ihnen.

Die Beurteilung, ob staatliche Massnahmen ergriffen werden sollen und wenn ja, wie diese ausse-
hen sollen, bleibt kontrovers. Mit der vom Parlament geforderten Losung werden keine kantonalen
Kompetenzen im engeren Sinn tangiert. Dennoch hat der Regierungsrat des Kantons Schwyz di-
verse Bedenken vorzubringen.

Es handelt sich um eine einseitige Subvention kleiner Betriebe, mit einer skurril anmutenden
Ausgestaltung inklusive «Opt-out-Klausel». Diese Massnahme bringt zwangsweise aufwendige —
héchstwahrscheinlich ineffiziente — blrokratische Strukturen mit sich. Obwohl das Bedrfnis an-
erkannt wird, Auswirkungen der Corona-Pandemie und der entsprechenden Gegenmassnahmen
flr die Wirtschaft und die Bevélkerung zu minimieren, erscheint das vorliegend gewéahlte Vorge-
hen des direkten staatlichen Eingriffs fragwlrdig. Spezialregelungen fiir bestimmte Personengrup-
pen bringen per Definition eine Ungleichbehandlung mit sich, welche der Staat vermeiden muss.
Uberdies kénnten derartige Spezialregelungen als Prazedenzfalle weitere Begehrlichkeiten — wie
eine Verlangerung der Massnahme oder Anspriiche aus anderen Sparten — mit sich bringen. Mit
diesen weiteren Begehrlichkeiten sind auch finanzielle Konsequenzen auf kantonaler Stufe mog-
lich, die es strikte auszuschliessen gilt.



Die verlangte pauschale Herabsetzung auf 40% des Miet- oder Pachtzinses fir Betriebe, die ge-
stutzt auf die COVID-19-Verordnung geschlossen wurden, wird deshalb aus folgenden Griinden
abgelehnt:

— Sie ist ein direkter staatlicher Eingriff in bestehende Vertragsverhaltnisse zwischen juristi-
schen und/oder natlrlichen Personen.

— Sie lasst unberiicksichtigt, dass einerseits die Einkiinfte aus Miete oder Pacht zur Tragung
der Liegenschaftskosten notwendig sind, andererseits eine generelle Herabsetzung in einer
grossen Anzahl der Falle dem Grundsatz der Verhaltnismassigkeit widerspricht.

— Sie wird der Vielfalt der bestehenden Geschaftsmietverhéaltnisse nicht gerecht.

— Sie lasst die unterschiedlich grossen wirtschaftlichen Auswirkungen einer voriibergehenden
Geschaftsschliessung auf die verschiedenen Betriebe sowie die (ibrigen staatlichen Not-, Soli-
daritats- und Unterstiitzungsmassnahmen ausser Acht.

Wir danken Ihnen fir die Berlicksichtigung unserer Anliegen und griissen Sie freundlich.

Im Namen des Regierungsrates:

T

Petra Steimen-Rickenbacher
Landammann

Kopie z.K. an:
— Schwyzer Mitglieder der Bundesversammlung.



HI Ka n to n Der Vorsteher des Volkswirtschaftsdepartements VD

Obwalden

CH-6061 Sarnen, Postfach 1264, VD

A-Post

Eidgendssisches Departement fiir
Wirtschaft, Bildung und Forschung (WBF)
Herr Bundesrat Guy Parmelin
Bundeshaus Ost

3003 Bern

Vorab per E-Mail an:
Recht@bwo.admin.ch

Sarnen, 29. Juli 2020/0WSTK.3821

Bundesgesetz iiber den Miet- und Pachtzins wihrend Betriebsschliessungen und Einschrin-
kungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19-Geschiftsmietegesetz); Stellungnahme
Kanton Obwalden

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 haben Sie uns zum verkurzten Vernehmlassungsverfahren zum
Bundesgesetz Uber den Miet- und Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschréankungen
zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19-Geschaftsmietegesetz) eingeladen. Dafiir danken wir
Ihnen und nehmen gerne wie folgt Stellung:

Die aufgrund der Covid-19 Pandemie staatlich verordnete Schliessung hat bei sehr vielen Betrieben
zu grossen Umsatzeinbussen und damit zu erheblichen finanziellen Verlusten gefihrt. Ein Teil dieser
Verluste konnte dank der Massnahmen abgefedert werden, die insbesondere der Bund, aber auch
die Kantone, die Gemeinden und Private Akteure zur Entlastung der Unternehmen getroffen haben.
Im Kanton Obwalden hat unter anderem ein von privater Seite gedufneter Covid-19-Fonds direkte
Unterstltzung fur Direktbetroffene gebracht. Dank dieser staatlichen und privaten Massnahmen ist
bisher kein erheblicher Anstieg der Arbeitslosigkeit oder der Insolvenzen zu verzeichnen.

Mit den beschriebenen Massnahmen konnten jedoch nicht alle Verluste aufgefangen werden. Dazu
kommen die Unsicherheiten betreffend die weiteren Entwicklungen im Bereich der Wirtschaft und
insbesondere bei der stark betroffenen Gastronomie. Vor diesem Hintergrund ist zwar verstandlich,
dass nach einer Lésung gesucht wird, um fur die einzelnen Einrichtungen oder Betriebe einen
Konkurs zu verhindern. Die Umsetzung der vom National- und Standerat angenommenen Motion
hatte jedoch zur Folge, dass von der Schliessung betroffene Betriebe in jenem Zeitraum nur 40 Pro-
zent ihrer Miete bezahlen mussten. Gleichzeitig wiirde damit aber ein Mietzinserlass von 60 Prozent

St. Antonistrasse 4, 6060 Samen
Postadresse: Postfach 1264, 6061 Samen
Tel. 041 666 63 30, Fax 041 660 11 49
volkswirtschaftsdepartement@ow.ch
www.ow.ch



zulasten der Vermieter erzwungen, auch wenn teilweise einschréankende Kriterien vorgesehen sind.
Dabei handelt es sich um einen aussergewdhnlichen Eingriff in die Eigentumsfreiheit, insbesondere in
die zentralen verfassungsmassigen Rechte der Wirtschafts- und Vertragsfreiheit.

Aufgrund einer Gesamtbetrachtung aller positiven und negativen Aspekte sind wir der Ansicht, dass
bei einem solchen Eingriff in die privatrechtlichen Beziehungen zwischen Mietern und Vermietern die
negativen Auswirkungen auf die Volkswirtschaft iberwiegen. Bezlglich Eigentum negativ betroffen
konnen Selbstbewirtschafter (Wettbewerbsverzerrung), Vermieter von einem bis zu wenigen Objek-
ten (finanziell existenzielle Fragestellung), Grossinvestoren bis hin zu institutionellen Anlegern der
Versicherungen oder vor allem Pensionskassen sein. Letztere sind aufgrund gesetzlicher Vorgaben
verpflichtet, inr Vermégen sicher anzulegen und mussen einen bestimmten Deckungsgrad erreichen.
Zudem wirde das neue Gesetz all jene potenziell bestrafen, welche auf privatrechtrechtlicher Basis
eine gemeinsame L6sung gefunden haben. Aus heutiger Sicht gehen wir im Weiteren davon aus,
dass der Verzicht auf das Gesetz nicht zu einem Uberméssigen Anstieg der Falle bei der Schlich-
tungsbehoérde fiihren wird.

Vor diesem Hintergrund rechtfertigen die aufgezahlten Nachteile und der Eingriff in garantierte
Verfassungsrechte den begrenzten Nutzen fiir einen Teil potenziell Beglnstigter nicht.

Wir beantragen deshalb, auf den Erlass des Bundesgesetzes tber den Miet- und Pachtzins wahrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19-Geschéfts-
mietegesetz) zu verzichten.

Wir danken Ihnen, sehr geehrter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, fur die Beruick-
sichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Grisse

Volkswirtschaftsdepartement
53 [

Daniel Wyler
Regierungsrat

Ansprechperson bei Rickfragen:
Frau RA lic. iur. Barbara Wicki, Leiterin Volkswirtschaftsamt, 041 666 62 20, barbara.wicki@ow.ch.

Kopie an:

- Regierungsrat (Zirkulationsmappe)

- Sicherheits- und Justizdepartement

- Amt fur Justiz

- Volkswirtschaftsdepartement (Departementssekretariat)
- Volkswirtschaftsamt

- Staatskanzlei mit den Akten (OWSTK. 3821)

212



KANTON VOLKSWIRTSCHAFTSDIREKTION Stansstaderstrasse 54, Postfach 1251, 6371 Stans
NIDWALDEN Telefon 041 618 76 54, www.nw.ch

CH-6371 Stans, Stansstaderstrasse 54, Postfach 1251 VD

PER E-MAIL

Herr Bundesrat

Guy Parmelin

Eidgendssisches Departement fir
Wirtschaft, Bildung und Forschung (WBF)
Bundeshaus Ost

3003 Bern

Zustellung per Mail an:
recht@bwo.admin.ch

Othmar Filliger
Landammann

Telefon 041 618 76 50
othmar filliger@nw.ch
Stans, 9. Juli 2020

Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wéhrend Betriebsschliessungen und
Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19-Geschiftsmietegesetz);
Stellungnahme Kanton Nidwalden

Sehr geehrter Herr Bundesrat Guy Parmelin

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 haben Sie uns zum verkiirzten Vernehmlassungsverfahren
zum titelerwahnten Geschéft eingeladen. Gerne nehmen wir wie folgt Stellung:

Die aufgrund der Covid-19 Pandemie staatlich verordnete Schliessung hat bei sehr vielen Be-
trieben zu grossen Umsatzeinbussen und damit zu finanziellen Verlusten gefiihrt. Ein beacht-
licher Teil dieser Verluste konnte abgefedert werden, indem insbesondere der Bund, aber auch
die Kantone, die Gemeinden und Private Akteure Massnahmen zur Entlastung der betroffenen
Unternehmen getroffen haben. Zu erwéhnen sind diesbeziiglich Instrumente wie Kurzarbeits-
entschadigungen, Covid-19-Uberbriickungshilfen, durch Vermieter (freiwillig) erlassene Miet-
kosten oder — im Falle von Nidwalden — ein von privater Seite initiierter und gedufneter Covid-
19-Fonds fur die Unterstiitzung von Kleinunternehmen. Diese Instrumente konnten bisher da-
flr sorgen, dass es zu keinem grdsseren Anstieg der Arbeitslosigkeit und der Insolvenzen
gekommen ist.

Eine Umsetzung der vom National- und Sténderat angenommenen Motion hétte zur Folge,
dass Betriebe, welche aufgrund der vom Bundesrat im Zusammenhang mit der Bekampfung
des Coronavirus verordneten Schliessung betroffen waren, in jenem Zeitraum nur 40% ihrer
Miete bezahlen mussen. Diese finanzielle Entlastung hatte sicherlich positive betriebswirt-
schaftliche Effekte fiir diese Betriebe.

Wie der Bundesrat sind aber auch wir der Meinung, dass bei einem solchen Eingriff in die
privatrechtlichen Beziehungen zwischen Mietern und Vermietern die negativen Auswirkungen
auf die Volkswirtschaft iberwiegen. Diesbezliglich zu erwdhnen sind insbesondere Mitnahme-
effekte, Eingriffe in die Eigentumsgarantie und daraus resultierende Marktverzerrungen, so
wie sie im Erlduternden Bericht beschrieben sind.

2020.NWVD.7 12



KANTON NIDWALDEN, Volkswirtschaftsdirektion

Stans, 9. Juli 2020

Vor diesem Hintergrund erachten wir das zur Vernehmlassung unterbreitete Covid-19-Ge-

schaftsmietegesetz als nicht zielflihrend und lehnen dieses ab.

Wir danken fir die Berticksichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Grisse
VOLKSWIRTSCHAFTSDIREKTION

mar
Landammann

Ansprechperson bei Riickfragen:
Jost Kayser, Direktionssekretar Volkswirtschaftsdirektion (jost.kayser@nw.ch)

Kopie an:
- Nationalrat Peter Keller

- Standerat Hans Wicki
- Auflage Regierungsratssitzung vom 18. August 2020

2020.NWVD.7

2/2



- Telefon 055 646 66 00
kanton glarus Viﬁ E-Mail: volkswirtschaftinneres@gl.ch

www.gl.ch

Volkswirtschaft und Inneres
Zwinglistrasse 6
8750 Glarus

Eidgenéssisches Departement fir
Wirtschaft, Bildung und Forschung
WBF

E-Mail: Rechi@bwo.admin.ch

Glarus, 13. Juli 2020
Unsere Ref: 2020-125

Vernehmlassung i. S. Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wéihrend Be-
triebsschliessungen und Einschriankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-
19-Geschiftsmietegesetz)

Hochgeachteter Herr Bundesrat

Das Eidgendssisches Departement fiir Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF gab uns in
eingangs genannter Angelegenheit die Moglichkeit zur Stellungnahme.

Wir erheben gegen die vorgenommenen Anpassungen keinen Einwand.

Genehmigen Sie, hochgeachteter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, den
Ausdruck unserer vorziiglichen Hochachtung.

Freundliche Griisse
y -7 -
¢ 7 /’

Ma’riannecﬁiemh d /
Landesstatthalter



Regierungsrat

B Kanton Zug

Regierungsrat, Postfach, 6301 Zug

Nur per E-Mail

Eidgendssisches Departement fir Wirt-
schaft, Bildung und Forschung WBF
Herr Bundesrat Guy Parmelin
Bundeshaus Ost

3003 Bern

Zug, 7. Juli 2020 sa

Vernehmlassung zum Bundesgesetz iiber den Miet- und Pachtzins wiahrend Betriebs-
schliessungen und Einschrinkungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19)
(Covid-19-Geschiftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 haben Sie die Kantonsregierungen im Vernehmlassungsverfah-
ren zum Bundesgesetz Uber den Miet- und Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Ein-
schrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Geschéaftsmietegesetz)
eingeladen. Wir danken fir die Méglichkeit der Stellungnahme und stellen folgende

Antrage:

1. Auf den Erlass des Bundesgesetzes iiber den Miet- und Pachtzins wahrend Betriebs-
schliessungen und Einschréankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19) (Co-
vid-19-Geschéftsmietegesetz) sei ersatzlos zu verzichten.

2. Eventualiter sei auf die Regelung der Entschadigung bei wirtschaftlichen Notlagen
(Art. 7 des Gesetzesentwurfs) zu verzichten.

Begriindung:

Das neue Gesetz erzwingt einen Mietzinserlass um 60 Prozent, wobei einschrankende Krite-
rien formuliert sind. Dabei handelt es sich um einen aussergewdhnlichen Eingriff in zentrale
verfassungsmaéssige Rechte wie die Wirtschafts- und Vertragsfreiheit sowie die Eigentumsga-
rantie. Auch die gesetzliche Verankerung in der Bundesverfassung in Art. 100 betreffend Kon-
junkturpolitik wird in Kapitel 5.1 «Verfassungsmassigkeit» des erlauternden Berichts als «weit
gefasste» Kompetenz erwahnt.

Obwohl an Art. 100 BV «Konjunkturpolitik» aufgehangt, birgt das neue Gesetz in sich auch
volkswirtschaftlich schadigende Nebenwirkungen. Diese hangen davon ab, wie die Eigentimer-
schaft ausgepréagt ist. Diese kdnnen Selbstbewirtschafter (Wettbewerbsverzerrung) Gber Ver-
mieter von einem bis wenigen Objekten (existenzielle Fragestellung), iber Grossinvestoren bis

Regierungsgebaude, Seestr. 2, 6300 Zug
Tel +41 41 728 33 11
www.zg.ch
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hin zu institutionellen Anlegern der Versicherungen und insbesondere Pensionskassen, welche
gemass Bundesgesetz ihr Vermégen sicher anzulegen und einen bestimmten Deckungsgrad zu
erreichen haben, sein.

Nebst diesen partiell (sehr) negativen Auswirkungen bedient sich das neue Gesetz des Giess-
kannenprinzips. Es wird in garantierte Rechte eingegriffen und gleichzeitig wird ein beachtli-
cher Teil in ungerechtfertigter Weise profitieren. Dies ist stérend und rechtsstaatlich bedenk-
lich.

Das neue Gesetz bestraft potenziell all jene, die auf privatrechtlicher Basis eine gemeinsame
Lésung gefunden haben und wird auch die Bereitschaft, zukinftig gemeinsame Lésungen zu
finden, schmalern. Einige Kantone — darunter der Kanton Zug — haben Stiitzungsfonds errich-
tet, um Hartefélle zu lindern. Dieses Instrument ist zielgerichtet und deshalb sehr wirksam.
Eine zusétzliche rechtsstaatliche Intervention ist nicht gerechtfertigt und lahmt die Initiative der
Vertragspartner.

Die erheblichen Mietzinsausfélle der Vermieter kdnnen fiir diese zu wirtschaftlichen Notlagen
fahren. Die fir diese Falle vorgeschlagene Entschadigung ist jedoch mit dem Bundesrat abzu-
lehnen.

Sollte dieses Gesetz in Kraft treten, dann sind die Auswirkungen auf den Kanton Zug tber-
schaubar, da er kaum Geschéaftsliegenschaften besitzt und vermietet. Letzteres trifft auch auf
die Zuger Gemeinden zu.

Im Ubrigen weisen wir darauf hin, dass in Ziff. 3.3 (Auswirkungen auf Kantone, Gemeinden
etc.) die erhebliche Mehrbelastung der Schlichtungsstellen in Mietsachen aufzufiihren waren.

Fazit:
Die oben aufgezéhlten Nachteile und der Eingriff in gesetzlich garantierte Rechte rechtfertigen
einen begrenzten Nutzen fur einen Teil der Begunstigten nicht.

Far allfallige Rickfragen zu unserer Stellungnahme richten Sie sich bitte an Herrn RA lic. iur.
Peter Mullhaupt, juristischer Mitarbeiter in der Volkswirtschaftsdirektion, 041 728 55 06,
peter.muellhaupt@ zg.ch.

Freundliche Griisse
Regierungsrat des Kantons Zug

[

Stephan Schieiss Tobias Moser
Landammann Landschreiber
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Kopie per E-Mail an:

- recht@bwo.admin.ch (in Word- und PDF-Format)
- Zuger Mitglieder der Bundesversammlung

- Baudirektion (info.bds @ zg.ch)

- Finanzdirektion (info.fd@zg.ch)

- Volkswirtschaftsdirektion (info.vds @zg.ch)

- Amt fir Wirtschaft und Arbeit (info.awa@zg.ch)



Conseil d’Etat CE
Staatsrat SR

Rue des Chanoines 17, 1701 Fribourg
ETAT DE FRIBOURG

STAAT FREIBURG T +41 26 305 10 40, F +41 26 305 10 48
www.fr.ch/ce

Conseil d’Etat
Rue des Chanoines 17, 1701 Fribourg

PAR COURRIEL

Département fédéral de I’économie, de la
formation et de la recherche DEFR
Monsieur le Conseiller fédéral

Guy Parmelin

Palais fédéral est

3003 Berne

Courriel : Recht@bwo.admin.ch

Fribourg, le 15 juillet 2020

Loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d’établissements et
les restrictions visant a lutter contre le coronavirus (COVID-19) — procédure de
consultation

Monsieur le Conseiller fédéral,

Par décision du 1° juillet 2020, le Conseil fédéral a chargé votre département de mettre en
consultation la loi fédérale citée en référence aupres des milieux concernés.

Par la présente, nous vous remercions de nous avoir consulté et vous faisons part de notre
détermination.

A Dinstar d’autres cantons, le canton de Fribourg a validé en date du 22 avril 2020 une ordonnance
permettant de mettre en place un systéme de prise en charge des loyers sous le régime dit « 1/3 —
1/3 - 1/3 », le locataire payant son loyer du mois de mai, le propriétaire 1’exonérant pour le mois de
juin et I’Etat de Fribourg prenant en charge le loyer du mois de juillet.

Cette ordonnance a été étendue par deux fois, notamment en élargissant le périmetre des
bénéficiaires et en augmentant les montants de prise en charge par 1’Etat de Fribourg.

Ces ordonnances répondent a un réel besoin et permettent une bonne collaboration entre locataires
et propriétaires dans la majorité des cas : les informations que nous détenons de la part des
professionnels de I’immobilier font état d’un taux d’acceptation de la part des propriétaires de
’ordre de 80 %.
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Ce taux d’acceptation est un facteur trés important dans le cadre de la complémentarité ou de la
subsidiarité de la mesure cantonale sous forme d’ordonnance avec la loi fédérale sujette a la
présente mise en consultation :

> dans les cas ou le propriétaire a refusé d’exonérer son locataire au travers de I’ordonnance
cantonale, la loi fédérale prend tout son sens : elle permet au locataire de n’assumer que 40 %
de son loyer pendant 2 mois au maximum ;

> dans les cas ou le propriétaire a accepté d’exonérer son locataire selon la mesure cantonale, se
pose des lors la question de savoir, pour le canton de Fribourg, si le locataire est éligible a la
mesure fédérale, pendant la période du 17 mars au 30 avril :

> siI’éligibilité parait étre favorable pour le locataire (qui se verrait ainsi bénéficier d’un loyer
trés réduit du 17 mars au 31 juillet), elle 1’est beaucoup moins du coté du propriétaire, qui
serait pénalisé par le fait d’étre établi dans un canton qui a anticipé la mesure fédérale, par
une mesure propre a préserver des emplois ;

> alalecture de la loi et des commentaires des articles, il ressort que le locataire ayant
bénéficié de la mesure cantonale sera aussi ¢ligible pour la mesure fédérale ; cet état de fait
parait contraire a 1’égalité de traitement et le Conseil d’Etat souhaite que la loi soit précisée,
de manicre a éviter que les propriétaires soient trop sollicités.

Dans ce contexte, le Gouvernement fribourgeois préconise I’introduction dans la loi de :

> un article précisant que si la part payée par le propriétaire et par le canton dans le cadre de la
mesure cantonale ou un arrangement bilatéral entre propriétaire et locataire est supérieur a ce
que devrait payer le propriétaire dans le cadre de la mesure fédérale, ce dernier ne serait pas
sollicité pour un paiement au titre de la mesure fédérale ;

> par analogie, si un arrangement entre propriétaire et locataire donnait lieu a une participation du
propriétaire qui serait inférieure a ce qu’il devrait assumer selon la loi fédérale, ce dernier
devrait payer uniquement la différence entre les deux montants.

L’introduction de ces réserves nous parait trées importante, afin de tenir compte des accords déja
passés entre les parties, comme cela a été diment exigé par le Conseil national et par le Conseil des
Etats par le biais de deux motions.

En ce qui concerne plus précisément le canton de Fribourg, le Conseil d’Etat est d’avis que si un
arrangement a ¢té fait entre 1’Etat, le locataire et le propriétaire, la loi fédérale ne devrait pas
s’appliquer, méme si cette derniére concerne la période allant du 17 mars au 30 avril 2020.
Demeure réservée la situation dans laquelle le paiement d’un montant serait inférieur selon
I’ordonnance cantonale au montant a prendre en charge par le propriétaire via la loi fédérale.
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En vous remerciant d’avoir consulté notre canton, nous vous prions de croire, monsieur le
Conseiller fédéral, 1’assurance de notre considération distinguée.

Au nom du Conseil d’Etat :

Anne-Claude Demierre, Présidente

O BN 0
Anne-Claude Demierre s " _ e
15.7.2020 [R5

Signature électronique qualifiée - Droit suisse
Signé sur Skribble.com

Sophie Perrier, Vice-chanceliere d’Etat

W sy
B

Sophie Perrier 4
15.7.2020 -

Signature électronique qualifiée - Droit suisse
Signé sur Skribble.com

L original de ce document est établi en version électronique



HIHKANTON
, _ solothurn
Volkswirtschaftsdepartement
Rathaus, Barftissergasse 24
4509 Solothurn
Telefon 032 627 24 31
kanzlei@vd.so.ch
so.ch
Brigit Wyss Bundesamt fur Wohnungswesen BWO
Frau Landammann Recht
Storchengasse 6
2540 Grenchen
27. Juli 2020
GK 5192

Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und
Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Geschafts-
mietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Das Eidgendgssische Departement far Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF, hat mit Schreiben
vom 1. Juli 2020 die Kantone zur Vernehmlassung zum Bundesgesetz ber den Miet- und den
Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus
(Covid-19) eingeladen. Wir nehmen dazu gerne Stellung.

Um das Tempo der Ausbreitung von COVID-19 zu verlangsamen, mussten gestitzt auf Artikel 6
der Verordnung 2 {ber Massnahmen zur Bekampfung des Coronavirus (COVID-19) vom 13. Mérz
2020 - mit wenigen Ausnahmen - samtliche Einkaufsiaden, Restaurationsbetriebe, Barbetriebe
etc., Unterhaltungs- und Freizeitbetriebe sowie Betriebe mit personenbezogenen Dienstleistun-
gen mit Kérperkontakt ihren ordentlichen Betrieb per 17. Méarz 2020 einstellen. Die behérdlich
angeordnete Schliessung hat bei den betroffenen Betrieben zur Folge, dass sie trotz der Instru-
mente Erwerbsersatz- und Kurzarbeitsentschadigung immer weniger liquide Mittel fur ihre lau-
fenden Kosten zur VerfGigung haben — und dies unverschuldet. Fir Mieter und Mieterinnen bzw.
Pachter und Pachterinnen ist es schwierig, die Miet- und Pachtzinsen zu bezahlen. Diese machen
oft einen Grossteil der Fixkosten aus.

Der Bundesrat hat bisher davon abgesehen, mit notrechtlichen Interventionen in die Vertragsbe-
ziehungen zwischen Privaten einzugreifen. Stattdessen hat er die Vermieter und Vermieterinnen
sowie die Mieter und Mieterinnen aufgerufen, im Einzelfall gemeinsam einvernehmliche Lésun-
gen zu erarbeiten.

Aufgrund des Fehlens einer bundesratlichen Lésung haben die eidgendssischen Rate in der Som-
mersession 2020 Motionen Uberwiesen, die den Bundesrat beauftragen, entsprechende Mass-
nahmen zur Festlegung des Miet- und Pachtzinses betroffener Betriebe zu ergreifen. Mit dem
vorliegenden Covid-19-Geschéaftsmietengesetz soll dieser Auftrag erfullt werden. Damit fur die
Vertragsparteien bei Geschaftsmieten rasch Klarheit und Rechtssicherheit besteht, soll der Erlass
in Form eines dringlichen befristeten Bundesgesetzes erfolgen.



Subsidiar zu einer allfalligen Bundeslésung hat der Kanton Solothurn am 30. Juni 2020 eine Ver-
ordnung zur Abfederung der wirtschaftlichen Folgen der Massnahmen zur Bekampfung des
Coronavirus (Covid-19) bei Miet- und Pachtzinsen fir Geschaftsrdume erlassen. Dabei verfolgt er
eine sogenannte Drittels-Lésung, d. h. der Kanton Gbernimmt einen Drittel der wahrend der an-
geordneten Schliessung angefallenen Geschaftsmietzinsen, wenn sich der Vermieter mittels einer
verbindlichen Vereinbarung mit dem Mieter ebenfalls bereit erklart, mindestens ein Drittel des
Mietzinses, fiir die gleiche Dauer zu erlassen.

Aufgrund von Artikel 3 Absatz 1 Buchstabe a des vorgeschlagenen Bundesgesetzes gehen wir
davon aus, dass samtliche Miet-und Pachtverhaltnisse, die von der Solothurner Lésung Gebrauch
machen und damit eine Vereinbarung abschliessen, nicht in den Geltungsbereich der vom Bun-
desrat vorgeschlagenen Losung fallen.

Wir stimmen dem vorgeschlagenen Covid-19-Geschaftsmietegesetz grundsatzlich zu. Es stellt
eine Lsung dar, um den durch die angeordneten Massnahmen zur Bekdampfung des Covid-19-
Virus entstandenen prekaren finanziellen Situationen im Bereich der Miet- und Pachtzinsen zu
begegnen. Gleichzeitig halten wir aber fest, dass es sich um einen Eingriff in die Eigentumsga-
rantie sowie die Vertragsfreiheit der Parteien handelt. In seinen Erlduterungen relativiert der
Bundesrat die Schwere des Eingriffs und halt ihn far vertretbar.

Fur die Méglichkeit, eine Stellungnahme abgeben zu dirfen, bedanken wir uns bestens.

Mit freundlichen Grissen

B Us

Brigit Wyss
Frau Landammann
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Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

Rathaus, Marktplatz 9 Per E-Mail an recht@bwo.admin.ch
CH-4001 Basel

Tel: +41 61 267 85 62 Eidg. Departement fur Wirtschaft, Bildung
Fax: +41 61 267 85 72 und Forschung WBF

E-Mail: staatskanzlei@bs.ch Bundesrat Guy Parmelin
www.regierungsrat.bs.ch

Basel, 4. August 2020
Regierungsratsbeschluss vom 4. August 2020

Vernehmlassung zum Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wéhrend Betriebs-
schliessungen und Einschriankungen zur Bekdampfung des Coronavirus (Covid-19); (Covid-
19-Geschiftsmietegesetz): Stellungnahme des Kantons Basel-Stadt

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 haben Sie uns das oben genannte Gesetzgebungsvorhaben zur
Stellungnahme bis 4. August 2020 zukommen lassen. Wir danken fir diese Einladung und neh-
men gerne wie folgt Stellung:.

Der Gesetzesentwurf entspricht den beiden gleichlautenden Motionen «Geschaftsmieten in der
Gastronomie und bei anderen von der Schliessung betroffenen Betrieben. Die Mieter sollen nur
40 Prozent der Miete schulden», welche von beiden Raten angenommen worden sind.

Der Regierungsrat begriisst, dass auf Bundesebene Entlastungen bei den Geschéftsmieten far
die Geschaftsbetreibenden wahrend der zur Bekdmpfung des Coronavirus verordneten Betriebs-
schliessungen und -einschrankungen geplant sind. Der Kanton Basel-Stadt férdert in diesem Be-
reich bereits seit dem 13. Mai 2020 einvernehmliche Lésungen zwischen Mietvertragsparteien
von Geschaftsraumlichkeiten, indem er dafir Anreize in Form von finanziellen Beitrdgen setzt.
Diese Losung besticht aufgrund ihrer freiwilligen Basis und ausgewogenen Verteilung der Ausfél-
le und wére aus Sicht des Regierungsrates auch auf Bundesebene zu bevorzugen. Aufgrund der
Tatsache, dass infolge der fur die Vertragsparteien vorteilhafteren kantonalen Lésung die vorge-
sehene Bundesregelung im Kanton Basel-Stadt — mit Ausnahme einer allfélligen Llckenschlies-
sung fur die Zeitperiode vom 17. bis 31. Mérz 2020 — voraussichtlich nur wenig zur Anwendung
gelangen wird, hat der Regierungsrat beschlossen, keine detaillierte Beurteilung zur Vorlage ab-
zugeben oder konkrete Anderungswiinsche anzubringen.

Der Regierungsrat méchte jedoch auf folgende Punkte der Bundesvorlage hinweisen:
1. Kantonale Lésungen finden keine Anerkennung
Mit Bedauern muss der Regierungsrat zur Kenntnis nehmen, dass kantonale Engagements, die

auf einer Vereinbarung der Vertragsparteien basieren und zu einem Zeitpunkt greifen, in dem die
Unterstutzung dringend notwendig ist, auf Bundesebene keine Anerkennung finden.
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Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

2.  Verfassungsrechtliche Grundlage fiir die Legiferierung des Bundes (Art. 100 BV)

Aus Sicht des Regierungsrates vermag Art. 100 BV als alleinige verfassungsrechtliche Abstit-
zung flr die vorliegende Legiferierung kaum zu gentgen. So wird denn im erlduternden Bericht
auch richtigerweise aufgefiihrt, dass konjunkturpolitische Massnahmen normalerweise praventiv
wirken sollen und es hier um einen retrospektiven Eingriff geht.

3. Entschédigung bei wirtschaftlichen Notlagen (Art. 7)

Entsprechend den Motionen sieht der Gesetzesentwurf einen Betrag von max. 20 Mio. Franken
vor, um Vermietende sowie Verpachtende, die infolge von Miet- bzw. Pachtzinsausféllen auf-
grund dieses Gesetzes in eine wirtschaftliche Notlage geraten, finanziell zu unterstitzen. In den
Erlauterungen schlagt der Bundesrat jedoch vor, auf diese Entschadigungsmdglichkeit zu ver-
zichten. Diese Meinung teilt der Regierungsrat nicht. Er spricht sich klar dafur aus, dass fur die
Vermieterinnen und Vermieter sowie fur die Verpachterinnen und Verpachter, welche aufgrund
eines einseitigen Eingriffs in das Miet- bzw. Pachtverhéltnis Ertragseinbussen zu erleiden haben,
zumindest ein — wenn auch nur bescheidener und an eine aufwandige Einzelprifung geknlpfter —
Ausgleich bereitgestellt werden soll. Diese Entschadigung wird bei der Prifung der Verfassungs-
massigkeit des Gesetzesentwurfs (Seite 18 des Erlduternden Berichts) denn auch als ein Argu-
ment aufgefihrt, um die Verfassungsmassigkeit des Grundrechtseingriffs vorsichtig zu bejahen.
Darauf zu verzichten, erscheint deshalb als widersprichlich.

4, Keine Definition der entschddigungsrelevanten Voraussetzungen

Schliesslich stellen sich auch legistische Fragen. So wird beispielsweise der Begriff «wirtschaftli-
che Notlage» in Art. 7 Abs. 2 nur relativ vage umschrieben und sogar vom Umfang der einge-
reichten Gesuche abhangig gemacht. Gemass Erlauterndem Bericht wird die weitere Auslegung
und Konkretisierung dieser Anspruchsvoraussetzung dem BWO ibertragen, was zusétzliche
Fragen zur Verfassungsmassigkeit der Vorlage aufwirft. Auch bezlglich weiterer Kriterien, wie
etwa die Bemessung des massgebenden Miet- oder Pachtzinses in Fallen von Art. 4 Abs. 2 (Ne-
benkostenberechnung und Wohnanteil) und Abs. 3 (Umsatzmiete) bleiben sowohl der Geset-
zesentwurf als auch der Erlduternde Bericht eher unspezifisch. Diesbezligliche Korrekturen und
Ergénzungen sind unbedingt notwendig.

5. Vollzug (Art. 10)
Gemass Art. 10 Abs. 1 obliegt der Vollzug des Gesetzes dem Bundesrat. Der Regierungsrat geht
davon aus, dass dabei das zustandige Departement gemeint ist.

Wir danken Ihnen fir die Berlicksichtigung unserer Anliegen. Fir Fragen steht Ihnen Yvette Har-
der, Generalsekretérin Finanzdepartement, Tel. 061 267 95 61 oder yvette.harder@bs.ch gerne
zur Verfagung.

Mit freundlichen Grissen
Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

E. Acleu (7 " 'B W

Elisabeth Ackermann Barbara Schiipbach-Guggenbihl
Préasidentin Staatsschreiberin
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4410 Liestal
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FINANZ- UND KIRCHENDIREKTION
VORSTEHER

Finanz- und Kirchendirektion, Rheinsirasse 4410 Liestal

Eidgenossisches Departement fir Wirtschaft,
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Per E-Mail an:
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Liestal, 29. Juli 2020

Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Ein-
schrinkungen zur Bekimpfung des Coronavirus (Covid-19)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 19. Juni 2020 haben Sie uns eingeladen, im Rahmen einer Vernehmlassung
zum Bundesgesetz Uiber die gesetzlichen Grundlagen fiir Verordnungen des Bundesrates
zur Bewiltigung der Covid-19-Epidemie (Covid-19-Gesetz) unsere Stellungnahme abzugeben.

Der Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft halt den gesetzlich erzwungenen Erlass von Ge-
schaftsmieten fiir keine geeignete Massnahme und lehnt den vorliegenden Gesetzesentwurf ab.
Dies aus den folgenden Grinden:

o Die vorgesehene Lésung verletzt die in der Bundesverfassung enthaltene Eigentumsgaran-
tie sowie die Wirtschaftsfreiheit und ist als schwerwiegender und unverhéltnismassiger Ein-
griff in die privatrechtliche Vertragsautonomie zu betrachten.

e Mit dem vorgeschlagenen Gesetzesentwurf werden die Probleme lediglich zeitlich verscho-
ben. So sind zum Beispiel unter den Vermietern auch diverse Pensionskassen zu finden,
bei welchen die entgangenen Mitertrdge zu einer niedrigen Performance flinren werden.
Damit werden die Probleme bei der beruflichen Vorsorge weiter verschérft.

e Sie fiihrt zu wesentlicher Rechtsunsicherheit und Abgrenzungsproblemen, da auch Gewer-
bebetreibende einen Anspruch haben, welche ihren Betrieb nicht schliessen mussten, son-
dern reduziert weiterbetreiben konnten.

o Der Beschluss dieses Gesetzesentwurfs kénnte zu einem gefahrlichen Préjudiz fir spatere
Krisen filhren, zum Beispiel auch dann, wenn es sich um eine konjunkturelle Krise im tradi-
tionellen Sinn handelt.

¢ In vielen Fillen haben sich Mieter und Vermieter bereits auf freiwilliger Basis auf eine Lo-
sung einigen kdnnen. Diese freiwilligen Vereinbarungen sollen nun durch eine staatliche
Vorgabe auf Bundesebene Ubersteuert werden.
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e In einigen Kantonen sind als Ergénzungen zu den arbeitsmarktrechtlichen Massnahmen
bereits staatliche Soforthilfen gewahrt worden, welche insbesondere auch fiir die Bezah-
lung von geschuldeten Geschaftsmieten verwendet wurden. Diese kantonalen Losungen
wiirden mit dem zur Diskussion gestellten Bundesgesetz ebenfalls iibersteuert. Dabei be-
steht die Gefahr, dass die Zielgruppen der Soforthilfen in der Folge doppelt profitieren. Aus
Sicht des Kantons Basel-Landschaft besteht somit keine Notwendigkeit fiir das neue Bun-
desgesetz.

¢ Teilweise erhalten Geschaftsmieter auch Versicherungsleistungen fiir Betriebsausfélle oder
Entschadigungen von Gemeinden. Aus der Vorlage geht nicht klar hervor, was in diesen
Falien geschieht. Entsprechend ware das Gesetz in diesem Punkt zu prazisieren.

e Der vorliegende Gesetzentwurf filhrt zu einer Ungleichbehandlung von Gewerbebetreibenden.
Gewerbetreibende, die ihren Betrieb in der eigenen Liegenschaft fihren, missen ihre Einnah-
menausfille durch die Covid-19-Krise selbst tragen und darliber hinaus auch alle ihre Raum-
kosten (Hypothekarzinsen, Betrieb, Unterhalt) weiterhin vollumfénglich selber zahlen. Im Ge-
gensatz dazu wiirden ausschliesslich eingemietete Gewerbetreibende vom vorliegenden Geset-
zesvorschlag profitieren.

Wir bedanken uns fiir Inre Kenntnisnahme und die Moglichkeit zur Stellungnahme.

F/ undlic riss

/M N/

Dr. Anton Lauber
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Kanton Schaffhausen
Regierungsrat

Beckenstube 7
CH-8200 Schaffhausen

www.sh.ch

T +41526327111
F +4152632 7200
staatskanzlei@ktsh.ch

Regierungsrat

Eidgendssisches Departement fir
Wirtschaft, Bildung und Forschung

Per Mail an:
recht@bwo.admin.ch

Schaffhausen, 4. August 2020

Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wéhrend Betriebsschliessungen und
Einschréankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus; (Covid-19-Geschiftsmietegesetz)’

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 haben Sie uns die Vorlage zum Covid-19-Geschéaftsmietege-
setz zur Stellungnahme unterbreitet. Wir danken fir die Gelegenheit, uns dussern zu kénnen,

und nehmen wie folgt Stellung:

Wir unterstltzen die Intention der Vorlage, die wirtschaftlichen Folgen der behérdlich angeord-
neten Betriebsschliessungen zu mildern und damit die Existenz von Gewerbetreibenden zu
sichern. Dies kommt mittel- bis langfristig auch den Vermietern von Geschaftsraumlichkeiten
zugute, indem Geschéaftsaufgaben und damit nachhaltige Mietausfélle vermieden werden sol-
len. Auch erscheint es unumganglich, eine im Sinne des Vorschlages einfach umsetzbare Re-

gelung anzustreben.

Die vorgesehene Regelung uUberwélzt jedoch die Entlastung der Mieter vollumfanglich auf die
Vermieter und ist ein schwerwiegender Eingriff in deren Rechte‘mit erheblichen wirtschaftlichen
Auswirkungen. Einem derart gravierenden Eingriff kann der Regierungsrat des Kantons Schaff-
hausen nur zustimmen, soweit daraus resultierende Hartefélle angemessen und ausreichend

verbindlich aufgefangen werden.



Insgesamt sollen maximal 20 Mio. Franken zur Abfederung von Hartefallen bereitgestellt wer-
den. Die Voraussetzungen und Bemessungsgrundlagen fur die Entschadigung von Hartefallen
werden in der Vernehmlassungsvorlage jedoch nur rudimentar umschrieben. Fur den Fall, dass
die bereitgestellten maximal 20 Mio. Franken aufgrund der Anzahl - grundsétzlich berechtigter
- Gesuche nicht ausreichen, sollen Uberdies entweder die Anforderungen fir das Vorliegen

eines Hartefalles erhoht oder die Hohe der einzelnen Entschédigungen begrenzt werden.

Eine solche Regelung lehnen.wir entschieden ab. Sie filhrt nicht nur zu Rechtsunsicherheit und

maglicherweise nicht tragbaren wirtschaftlichen Nachteilen im Einzelfall, sondern ganz allge-
mein auch zu einer nicht akzeptablen Verzégerung der bei Harteféllen in aller Regel dringlichen
Auszahlung der Entschadigungen. Ob die bereitgestellten Mittel ausreichen; kann nach der
Logik des Vernehmlassungsentwurfes erst abgeschatzt werden, wenn alle Gesuche eingegan-
gen sind. Diese kénnen bis sechs Monate nach Inkrafttreten des Gesetzes eingereicht werden.

Die Entschédiguﬁgen kénnen folglich erst dann festgelegt und ‘ausbezahlt werden.

Es sind daher zwingend ausreichend bestimmte und verbindliche Voraussetzungen und Be-
messungskriterien fir die Entschédigung in Hartefallen in die Vorlage aufzunehmen. Auch sind
die erforderlichen Vorkehren zu treffen, damit die Hartefallentschadigungen im Einzelfall zeit-
nah ermittelt und ausbezahlt werden kénnen, und vom Bund sind ausreichend Mittel zur Ver-

flgung zu stellen.
Wir danken lhnen fur die Kenntnisnahme und Berlicksichtigung unserer Stellungnahme.
Freundliche Grusse

Im Namen des Regierungsrates

Der Prasident:

7

Martin Kessle

- Der Staatsschreiber:

Dr. Stefdn Bilger



9102 Herisau

Tel. +41 71353 61 11
Fax +41 71 353 68 64
kantonskanzlei@ar.ch
www.ar.ch

ﬂ . Appenzell Ausserrhoden Landammann Regierungsgebaude
VR

Landammann, 9102 Herisau

Alfred Stricker

. .. . Landammann
Eidg. Departement fir Wirtschaft, Tel. +41 71 353 68 20
Bildung und Forschung alfred.stricker@ar.ch

3003 Bern

Herisau, 22. Juli 2020

Eidg. Vernehmlassung; Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebs-
schliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19-
Geschéftsmietegesetz); Stellungnahme des Regierungsrates von Appenzell Ausserrhoden

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 1 Juli 2020 wurden die Kantonsregierungen vom Eidgendssischen Departement flr Wirt-
schaft, Bildung und Forschung (WBF) eingeladen, zur Vorlage eines Bundesgesetzes bis zum 4. August 2020
Stellung zu nehmen.

Der Regierungsrat von Appenzell Ausserrhoden nimmt dazu wie folgt Stellung:

Der Regierungsrat unterstiitzt das Covid-19-Geschéaftsmietegesetz grundsatzlich, auch wenn der Vorschlag
gewisse Nachteile mit sich bringt, wie die nachfolgenden Ausfihrungen zeigen.

Der Gesetzesvorschlag sieht einen Teil-Mieterlass von 60% des Mietzinses vor. Dieser soll nach einem kom-
plizierten Modell bei monatlichen Mietzinsen bis Fr. 20'000.- gelten, verbunden mit einer opt-out-Klausel bei
Monatsmieten ab Fr. 15’000.-. Dieser staatliche Zwang zum Teil-Mieterlass soll bei Covid-19-bedingten Be-
triebsschliessungen sowie bei bestimmten reduziert gefiihrten Betrieben gelten. Dem konkreten Vorschlag
haftet insofern etwas Willklrliches an, weil er eine Frankengrenze flir den Teilerlass vorsieht, welche selbstre-
dend der Vielfalt der Mietverhéltnisse in der Schweiz nicht gerecht werden kann.

Zu berlcksichtigen ist auch, dass die Vermieter/Innen — welche die Mieterlasse gewahren miissen — ihre eige-
nen Kosten (Hypothekarzinsen, Amortisationen, Liegenschaftsverwaltungen, Unterhalt und Reparaturen)
grundsétzlich weiterhin ungeschmalert bezahlen missen. Zudem soll die Regelung véllig unabhangig von den
konkreten Mietvertragspflichten und von den finanziellen Verhaltnissen der jeweiligen Parteien gelten. Profitie-
ren von dieser Regelung wirden also Unternehmen mit einem Jahresmietzins von bis zu Fr. 240'000.— und
damit nicht nur eingemietete Kleinunternehmen.

Die Regelung bevorzugt eingemietete Gewerbetreibende gegeniiber Gewerbetreibenden, die ihren Betrieb in
der eigenen Liegenschaft flihren.
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\ﬂ—R' Appenzell Ausserrhoden

Die Diskussionen im Parlament zeigen, dass es schwierig ist, eine auch nur anndhernd den unterschiedlichen
Verhaltnissen gerecht werdende Pauschalreglung aufgrund von Covid-19-bedingten Betriebseinschréankungen
zu finden. Rickwirkende Eingriffe in die Geschéftsmietvertrage sind aus Sicht des Regierungsrates grundsatz-
lich nicht erwiinscht. Die vertraglich vereinbarten Leistungspflichten sind im Geschéaftsmietbereich dusserst
vielfaltig und umfassen neben rein mietrechtlichen Aspekten weitere Vertragsabreden und Leistungspflichten
der Parteien. Die Frage stellt sich auch, ob die Regelung eine Rechtssicherheit schaffen kann. Einerseits gibt
es flr die Mietgerichte Anhaltspunkte, wie die Regelung im fraglichen Bereich zu handhaben ist, falls sich die
Mietparteien nicht einig werden. Auf der anderen Seite ist nicht auszuschliessen, dass Gerichtsverfahren tber
weitergehende Forderungen oder Uber die Auslegung des riickwirkenden Vertragseingriffes im Einzelfall pro-
voziert werden.

Der staatliche Zwang zum Mieterlass bedeutet einen Eingriff in die Wirtschaft, welche sich mit diversen Grund-
rechten und verfassungsrechtlichen Grundséatzen kaum vereinbaren lassen. Erwéhnt seien in diesem Zusam-
menhang die Rechtsgleichheit, die Eigentumsgarantie, die Wirtschaftsfreiheit (insb. die Vertragsfreiheit) und

schliesslich der Grundsatz der Wirtschaftsfreiheit (Art. 94 Bundesverfassung).

Aus all diesen Griinden lehnt der Regierungsrat den vorliegenden Gesetzesentwurf ab. Auf eine gesamt-
schweizerische Regelung fir sdmtliche Mietverhaltnisse ist ganzlich zu verzichten.

Wir danken lhnen fir die Méglichkeit zur Stellungnahme.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrates

Alfred Stricker, Landammann
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Appenzell, 13. Juli 2020

Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und
Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (COVID-19-Geschéftsmietegesetz)
Stellungnahme Kanton Appenzell I.Rh.

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 haben Sie uns die Vernehmlassungsunterlagen zum Vorent-

wurf des Bundesgesetzes Uber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen
und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (COVID-19-Geschéftsmietegesetz)

zukommen lassen.

Die Standeskommission hat die Unterlagen gepruft. Sie untersttzt die Vorlage im Grund-
satz. Der Entwurf stellt - ebenso wie der Lockdown - einen massiven Eingriff in unser Wirt-
schaftssystem dar. Dazu kommt die Ungleichbehandlung von Grundstickeigentimerinnen
und -eigentiimern der betroffenen Objekte, die nicht von einem Mieterlass profitieren kénnen,
sondern weiterhin Grundstuickskosten wie zum Beispiel Hypothekarzinsen zu zahlen haben.
Im Sinne einer einmaligen, kurzfristig umsetzbaren und pragmatischen Lésung, stimmen wir
dem Vorschlag zu.

Wir stellen folgende Antrage:
Art. 2: Geltungsbereich

«..., sofern der Miet- oder der Pachtzins fur die Miet- oder die Pachtsache monatlich maxi-
mal Fr. 15'000.-- betragt: ...».

Art. 3 Abs. 2: Ausnahmen vom Geltungsbereich
[streichen]

Begrundung:

Die Vorlage soll einen Mieterlass fir kleine und mittlere Unternehmen (KMU) erméglichen,
die aufgrund der behérdlichen Anordnungen als Folge der Corona-Pandemie ihr Geschéfts-
lokal schliessen mussten. Bei monatlichen Miet- und Pachtzinsen von (iber Fr. 15'000.-- ist
davon auszugehen, dass die Vertragsparteien auf Augenhohe selbstandig und ohne staatli-
chen Eingriff Mietzinsverhandlungen flthren kénnen.
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Art. 4 Abs. 1 und 2: Massgebender Miet- oder Pachtzins

Die anteiligen Nebenkosten seien als Teil des massgebenden Miet- oder Pachtzinses festzu-
legen.

Begrindung:

Nebenkosten sind vom Mietenden nur dann zu bezahlen, wenn dies ausdricklich vertraglich
vereinbart wurde (Art. 257a Abs. 2 OR). Ohne besondere Vereinbarung gelten die Neben-
kosten als im Nettomietzins inbegriffen. Besteht eine ausdriickliche Regelung, kénnen die
Nebenkosten als Pauschale oder Akontozahlung mit nachtraglicher Abrechnung aufgrund
der tatsachlichen Kosten vereinbart werden. Bei Wohn- und Geschaftsraumen muss die Ver-
mieterin oder der Vermieter der Mieterin oder dem Mieter auf Verlangen Einsicht in die Be-
lege gewahren (Art. 257b Abs. 2 OR). Die Art. 4 ff. der Verordnung Uber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG, SR 221.213.11) regeln die Abrechnung der Ne-
benkosten detailliert. Die vorgeschlagene Regelung mit dem unbestimmten Begriff des «an-
gemessenen Abzugs» ist nicht nétig und kann zu zahlreichen Streitigkeiten in der Praxis flih-
ren. Stattdessen sollen die Nebenkosten Teil des massgebenden Miet- oder Pachtzinses
sein, nach den geltenden Regeln berechnet und anschliessend anteilsmassig reduziert wer-
den.

Wir danken lhnen fir die Méglichkeit zur Stellungnahme und griissen Sie freundlich.

Im Auftrage von Landammann und Standeskommission
Der Ratschreiber:
7 //, /r}’/

Maltkus Dérig

Zur Kenntnis an:

- Volkswirtschaftsdepartement Appenzell I.Rh., Marktgasse 2, 9050 Appenzell
- Standerat Daniel Fassler, Weissbadstrasse 3a, 9050 Appenzell

- Nationalrat Thomas Rechsteiner (thomas.rechsteiner@parl.ch)
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Kanton St.Gallen
Volkswirtschaftsdepartement

, Gener iat, David 35, 8001 St.Gallen

Beat Tinner
Eidgendssisches Departement Regierungsrat
fur Wirtschaft, Bildung Volkswirtschaftsdepartement
und Forschung WBF ngg:dgttfaGS;E g5
?ggg%sgius T +41 58 229 23 23
beat.tinner@sg.ch

9001 St.Gallen, 14. Juli 2020

Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wiahrend Betriebsschliessungen
und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Ge-
schiftsmietegesetz); Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 haben Sie unter anderem die Kantonsregierungen einge-
laden, sich anlasslich des laufenden Vernehmlassungsverfahrens zum COVID-19-Ge-
schaftsmietegesetz bis spatestens 4. August 2020 zur Vorlage zu dussern. Mit Beschluss
vom 4. Juli 2020 hat die Regierung des Kantons St. Gallen das Volkswirtschaftsdeparte-
ment eingeladen, eine entsprechende Stellungnahme zu erarbeiten und lhnen fristgerecht
zuzustellen. In diesem Sinn dussern wir uns gerne wie folgt.

Die St.Galler Regierung nimmt den Entscheid von National- und Standerat zu den in den
Vernehmlassungsunterlagen erwahnten Motionen der WAK beider Réate zur Kenntnis. Sie
ist allerdings nach wie vor der Auffassung, dass das Gesetz einen eher problematischen
Eingriff in die Eigentumsrechte und die Vertragsfreiheit bedeutet. Es lag und liegt sicher in
den allermeisten Fallen im Interesse beider Parteien, einvernehmlich eine Lésung zu fin-
den, um die weitere Zusammenarbeit zu ermdglichen.

Abgesehen davon greift der Gesetzesentwurf das Anliegen des Parlaments aber im Kern
auf und sorgt flr Klarheit und Rechtssicherheit flir die Vertragsparteien.

Fragezeichen sind bei der Entschédigung des Bundes an die Vermieter zu setzen: Die
Rahmenbedingungen zur Auszahlung der Entschadigung sind derart einschneidend, dass
kaum ein Vermieter in den Genuss dieser Entschadigungen kommen wird. In der heutigen
Zinssituation gibt es wohl kaum einen Vermieter, der eine reine Kostenmiete geltend ma-
chen kann oder wegen einer zweimonatigen Mietzinsreduktion in wirtschaftliche Existenz-
note gerat. Diesbeziiglich erachten wir Art. 7 als «Papiertiger».



-

Wir bedanken uns fir die Berlicksichtigung unserer Stetlungnahme.

Freundliche Grisse

Beat Tinner
Regierungsrat

Zustellung auch per E-Mail (pdf- und Word-Version) an:
Recht@bwo.admin.ch

Kopie an:
Staatskanzlei
Volkswirtschaftsdepartement, Amt fir Wirtschaft und Arbeit
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3003 Bern

Per E-Mail an: Recht@bwo.admin.ch

Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessun-
gen und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19)
(COVID-19-Geschaftsmietegesetz) — Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Wir beziehen uns auf |hr Schreiben vom 1. Juli 2020 in erwahnter Sache und bedan-

ken uns fur die Méglichkeit zur Stellungnahme.

Mit dem COVID-19-Geschaftsmietegesetz greift der Bund unmittelbar in ein privat-
rechtliches Vertragsverhaltnis ein. Es handelt sich um einen schweren Eingriff in den
Mietmarkt und in rechtsgultige Mietvertrage. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb
das System der staatlichen Unterstlitzungen zur Abfederung wirtschaftlicher Scha-
den aufgrund behdrdlicher Anordnungen und Beschrankungen einzig im Mietbereich
verlassen wird und nun private Rechtssubjekte verpflichtet werden, andere private
Rechtssubjekte beziglich wirtschaftlicher Schaden aufgrund behdérdlichen Beschran-
kungen zu unterstitzen. Der vorliegende Gesetzesentwurf ist daher grundsatzlich kri-
tisch zu hinterfragen.



Vielerorts haben sich Mieterinnen bzw. Mieter und Vermieterinnen bzw. Vermieter
ohne staatlichen Eingriff einvernehmlich auf Mietzinsreduktionen geeinigt. Dadurch
werden die wirtschaftlichen Folgen von Betriebschliessungen bzw. -einschrankungen
durch die Marktteilnehmer gemeinsam getragen. Sowohl Mieterinnen bzw. Mieter als
auch Vermieterinnen bzw. Vermieter haben angesichts der rezessiven Wirtschafts-
lage ein ureigenes Interesse daran, das bestehende Mietverhaltnis aufrechtzuerhal-
ten und gemeinsam Lésungen zur Bewéltigung der Krisensituation zu finden. Der
vorliegende Entwurf ist eine weitgreifende staatliche Intervention in den Mietmarkt. Er
ist aus liberaler Optik ein wenig hoffnungsvolles Zeichen bezliglich des vorherrschen-
den Vertrauens in die Marktkréafte.

Hinzu kommt, dass die Unterstitzung fir Mieterinnen und Mieter bzw. der Mieterlass
in den meisten Féllen erst zu einem Zeitpunkt in Kraft tritt und verpflichtend wirde, in
welchem der «Lockdown» bereits Monate zuriickliegt und in welchem keine unmittel-
bare Hilfe mehr nétig sein wird. Ausserdem ist nicht nachvollziehbar, weshalb die
Vorlage fir gewisse Branchen, die stark und langanhaltend betroffen sind (z. B. Rei-
sebranche), nicht greift.

Angesichts der ausserordentlichen wirtschaftlichen Folgen durch COVID-19 haben
Bund und Kantone eine Reihe von Unterstitzungsmassnahmen beschlossen, um
Wertschépfung und Arbeitsplatze zu erhalten. Das vorliegende Vorhaben ist im Kon-
text dieser Massnahmen als weiteres Instrument des Bundes zur Abfederung der
wirtschaftlichen Folgen der COVID-19-Krise und zum Erhalt der wirtschaftlichen Sub-
stanz der Schweizer Volkswirtschaft zu beurteilen, auch wenn die bisherige Systema-
tik damit verlassen wird. Es handelt sich bei der Bundesvorlage entsprechend um
eine einmalige ausserordentliche Massnahme flr eine ausserordentliche Situation.
Zu erwahnen ist, dass diese Unterstlitzungsmassnahme nicht seitens des Bundes-
rats erlassen wird, sondern auf dem vorgesehenen Weg nach intensivsten Verhand-
lungen in den eidgendssischen Raten als Kompromisslésung entstanden ist. Sie be-
trifft rund 80 000 Mietverhaltnisse in der Schweiz und versucht, die wirtschaftlichen
Konsequenzen der Covid-19-Massnahmen mdglichst fair auf Mieterinnen bzw. Mieter
als auch Vermieterinnen bzw. Vermieter aufzuteilen und dabei definitive Betriebs-

schliessungen bzw. Konkurse mdglichst zu vermeiden. Die Vorgaben mit einem



60-prozentigen Mieterlass flir die beschrankte Zeit der behérdlich verordneten Be-
triebsschliessungen erscheint verhéltnismassig. Der Fokus auf kleine und mittlere
Unternehmen (Begrenzung des Miet-/Pachtzinses auf max. 20 000 Franken) scheint

ebenfalls richtig.

Angesichts dessen, dass die Vorlage einen Kompromiss der Rate abbildet, kann ihr

trotz der grossen Bedenken zugestimmt werden.
Wir danken Ihnen fir die Berlcksichtigung unserer Anliegen.

Freundliche Griisse

Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzleidirektor:

o W

Dr. Chr. Rathgeb Daniel Spadin




***

KANTON AARGAU

REGIERUNGSRAT

Regierungsgebaude, 5001 Aarau A-Post Plus

Telefon 062 835 12 40, Fax 062 835 12 50 ..
. Bundesamt fiir Wohnungswesen
regierungsrat@ag.ch

www.ag.ch/regierungsrat Storchengasse 6
2540 Grenchen

21. Juli 2020

Bundesgesetz liber den Miet- und Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschrén-
kungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Geschaftsmietegesetz); Ver-
nehmlassung

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 1. Juli 2020 wurden die Kantonsregierungen eingeladen, sich zum Bundesgesetz
Uber den Miet- und Pachtzins wéhrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekamp-
fung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Geschaftsmietegesetz) vernehmen zu lassen. Wir dan-
ken lhnen dafir und nehmen die Gelegenheit gerne wahr.

Der Gesetzesentwurf basiert auf einer in den eidgendssischen Réaten jeweils mit knappen Mehrhei-
ten angenommenen Motion. Es geht um eine fir die beiden Vertragsparteien in einem Miet- bezie-
hungsweise Pachtverhéltnis méglichst tragbare Lésung fir die Dauer des umfassenden Lockdowns
von zwei Monaten, limitiert auf Vertragsverhéltnisse, bei denen die Mieter- respektive Pachterschaft
keine Ertréagnisse generieren konnte, und bei denen der Miet- respektive Pachtpreise eine bestimmte
Hoéhe pro Monat (Fr. 20'000.—) nicht (berschreitet, begrenzt auf jene Félle, da sich die Vertragspar-
teien nicht bereits anderweitig geeinigt haben.

Mit dem Gesetzesentwurf wird versucht, einen Mittelweg zwischen einem deutlichen Eingriff in die
Vertragsautonomie und letztlich die Eigentumsgarantie einerseits und einer Hilfestellung far in ihrer
Existenz bedrohte Geschéaftsbetriebe zu finden. Dadurch, dass die Mieterinnen und Mieter sowie
Pachterinnen und Pachter von geschlossen Einrichtungen grundsatzlich nur 40 % des massgeben-
den Miet- oder Pachtzinses schulden, erfolgt eine ungleiche Verteilung des mdglicherweise eingetre-
tenen Schadens zulasten der Eigentiimer- respektive Verpachterschaft. Daran kann aber aufgrund
des Motionstexts nichts geandert werden.

Die Beurteilung, ob staatliche Massnahmen ergriffen werden sollen und wenn ja, wie diese aussehen
sollen, bleibt indes kontrovers. Mit der vom Parlament geforderten L6sung werden keine kantonalen
Kompetenzen im engeren Sinne tangiert — anders als es bei einem Anreizsystem mit kantonaler
Beteiligung hatte der Fall sein kébnnen. Aufgrund der Dringlichkeit und der nur beschrankt zur Verfi-
gung stehenden Zeit verzichtet der Regierungsrat auf eine einlassliche Auseinandersetzung mit dem
Gesetzesentwurf. Hinsichtlich des beantragten Art. 7 Gbernimmt der Regierungsrat die Haltung des
Bundesrats; auf die Massnahme einer Entschadigung bei wirtschaftlichen Notlagen ist zu verzichten.



Wir danken lhnen fiir die Berlcksichtigung unserer Vernehmlassung.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrats

Dr. Markus Dieth Vincenza Trivigno
Landammann Staatsschreiberin
Kopie

* recht@bwo.admin.ch
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Staatskanzlei, Regierungsgebéude, 8510 Frauenfeld

Eidgendssisches Departement flr
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Herr Guy Parmelin

Bundesrat

3003 Bern

Frauenfeld, 3. August 2020

Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wiahrend Betriebsschliessungen
und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19)
(Covid-19-Geschaftsmietegesetz)

Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Wir danken lhnen fur die Moéglichkeit zur Stellungnahme zum Bundesgesetz tUber den
Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Be-
kdmpfung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Geschaftsmietegesetz).

Wir lehnen das vorgeschlagene Bundesgesetz ab. Dies aus folgenden Griinden:

Geschaftsmieten stellen fir Gewerbetreibende einen grossen Fixkostenblock dar, ahn-
lich den Lohnkosten. Es ist nachvollziehbar, dass nun auch beziglich dieser Kosten
hoheitliche Massnahmen zur Minderung der Auswirkungen der Corona-Krise ergriffen
werden sollen, ahnlich wie es bei den Lohnkosten mit den verschiedenen Massnah-
menpaketen geschah. Dies soll aber ausgewogen und zielgerichtet geschehen, was
unseres Erachtens insbesondere durch die geplante Umlagerung der Folgen der
Corona-Krise von einer Gruppe privater Betroffener auf eine andere Gruppe privater
Betroffener nicht der Fall ist.

Wir erachten es als problematisch, dass wirtschaftliche Einbussen, die bei Mieterinnen
und Mietern oder Pachterinnen und Pachtern durch staatlich angeordnete Massnahmen
im Bevélkerungsschutz (Massnahmen zur Eindammung der Corona-Infektion) entstan-
den sind, auf die Vermieterinnen und Vermieter oder Verpachterinnen und Verpachter
ubertragen werden. Diese haben demgegeniber gleichbleibende Leistungsverpflich-
tungen wie Hypothekarzinsen, Gebiihren, Abgaben, Amortisationen und Ahnliches.
Dies kann bei dieser Gruppe, die sich in der Regel aus Eigentiimern zusammensetzt,
zu weiteren Problemen fuihren. Zwar sieht die Vorlage eine Entschadigung bei wirt-

Regierungsgebaude, 8510 Frauenfeld
T +41 58 345 53 10, F +41 58 345 53 54
www.tg.ch
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schaftlicher Notlage vor, aber der Bundesrat selbst schlagt vor, darauf zu verzichten.
Aufgrund der Obergrenze von 20 Mio. Franken wird zudem nicht wirklich ein Ausgleich
geschaffen. So ist trotz dieser Kompensation der geplante Eingriff in die Eigentums-
und in die Wirtschaftsfreiheit der Vermieterinnen und Vermieter oder der Verpachterin-
nen und Verpachter nicht verhaltnismassig. Solch schwerwiegende Eingriffe in privat-
rechtliche Rechtsverhaltnisse sind unseres Erachtens auch in Krisenzeiten zu unterlas-
sen.

Weiter halten wir es fur problematisch, dass riickwirkend in die Verhaltnisse zwischen
den beiden Geschéftsparteien eingegriffen wird. Das bestraft potenziell all jene, die auf
privatrechtlicher Basis bereits eine partnerschaftliche Lésung gefunden haben. Ob-
schon solche individuellen Lésungen der vorgeschlagenen Regelung vorgehen, dirfte
dieses Gesetz die Bereitschaft schmalern, in Zukunft wieder gemeinsame L&sungen zu
finden.

Schliesslich beinhaltet die Vorlage eine Ungleichbehandlung zwischen eingemieteten
Betrieben und solchen, die ihren Betrieb in den eigenen Lokalitdten bewirtschaften.
Letztere tragen die Kosten fur ihre Geschaftsraume weiterhin vollumfanglich, kénnen
aber keine Entlastung in Form einer Mietzinsreduktion geltend machen.

Mit freundlichen Griissen

Der Prasident des Regierungsrates

Der Staatsschreibe
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Il Consiglio di Stato

Spettabile

Dipartimento federale dell’economia,
della formazione e della ricerca DEFR
3003 Berna

Invio per posta elettronica:
recht@bwo.admin.ch

Procedura di consultazione — Legge sulle pigioni commerciali COVID-19

Gentili Signore, egregi Signori,
* vi ringraziamo per 'invito a prendere posizione in merito alla consultazione in oggetto.

A tale proposito vi informiamo che non abbiamo particolari osservazioni da formularvi
sul progetto, tranne che in relazione all’articolo 3 cpv 2 dove si stabilisce che “una sola
parte contraente pud rinunciare all'applicazione della regolamentazione sulle pigioni
e sui fitti previsti dalla presente legge”.

Proponiamo quindi la seguente formulazione:

“In caso di pigioni o fitti mensili compresi tra 15000 e 20'000 franchi mensili, la rinuncia
all'applicazione della regolamentazione sulle pigioni e sui fitti prevista dalla presente
legge deve essere esplicitata da entrambe le parti contraenti”.

Infatti, limitare la richiesta di rinuncia ad una sola parte equivarrebbe a limitare la
portata della legge ai contratti di locazione con affitti netti inferiori a fr. 15'000.- mensili,
cosa che non era nell'intento degli atti parlamentari allorigine del progetto di legge.

Ringraziandovi per la preziosa opportunita accordata di esprimerci in materia, vogliate
gradire, gentili Signore ed egregi Signori, 'espressione della nostra stima.

PER IL CONSIGLIO DI STATO

Il Presidgnte: Il Cancelliere:

Al o/Coduri

10212

tile



Copia a: ,

- Divisione dell'economia (dfe-de@ti.ch);

- Deputazione ticinese alle camere federali (can-relazioniesterne@ti.ch);
- Pubblicazione in internet.
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CONSEIL D’ETAT

Chateau cantonal Par courriel uniguement

1014 Lausanne

Département fédérale de I'économie, de la
formation et de la recherche (DEFR)
Monsieur le Conseiller fédéral

Guy Parmelin

recht@bwo.admin.ch

Lausanne, le 4 ao(it 2020

Loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d’établissements
et les restrictions visant a lutter contre le coronavirus (COVID-19) (Loi COVID-19
sur les loyers commerciaux)

Monsieur le Conseiller fédéral,

Nous accusons réception de votre courrier de consultation du 1% juillet 2020 et vous
remercions de nous avoir soumis le projet mentionné en exergue pour avis.

Nous soutenons globalement le projet de loi fédérale qui donne un cadre clair au
traitement des baux a loyer commerciaux durant la période de fermeture imposée par
des mesures ordonnées par les autorités pour lutter contre le coronavirus. Nous
saluons la mise a disposition du montant de 20 millions aux bailleurs qui se trouvent en
situation de détresse économique, ainsi que la disposition pénale permettant de
dissuader les éventuels fraudeurs.

Le dispositif proposé par la Confédération compléte celui qui a été instaure, sur une
base volontaire, par le Canton de Vaud dans I'Arrété vaudois du Conseil d’Etat du 17
avril 2020 (ci-aprés I'Arrété du 17 avril 2020, figurant en annexe). A ce sujet, nous
demandons expressément que le projet de loi fédérale régle de maniére claire les
aspects de coordination que peut poser I'application cumulative du dispositif fédéral et
des dispositifs cantonaux, aux articles 3 et 4 du projet de loi fédérale s’il y a lieu, en
particulier la question de la prise en compte des aides cantonales dans le cadre du
loyer déterminant.

Nous saisissons d’ailleurs I'occasion de la présente réponse pour vous exposer les
éléments qui pourraient se heurter aux dispositions et a I'application de I'Arrété du 17
avril 2020.

Article 1

Contrairement a I'Arrété du 17 avril 2020, la notion de « qui ont dd fermer » ne laisse
pas de place aux établissements « qui ont di partiellement fermer ». Seule la lettre b
reprend la notion de « qui ont dd restreindre leur activité » qui ne vise alors que les
établissements de santé. Cette notion pose la question de la considération ou non
d'une convention en vertu de [I'Arrété cantonal faite pour un établissement

CONSEIL DETAT
www.vaud.ch—T 4121 316 41 59 -F 41 21 316 40 33
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partiellement fermé qui, selon linterprétation, active ou pas la clause d’exclusion
prévue a l'article 3 alinéa 1 lettre a. Ce point devrait étre clarifié dans le projet de loi.

Article 2

Il 'y a quelques variations sur les désignations de genres de commerces concernés
entre le projet de loi en consultation et I'article 6 alinéa 2 de 'Ordonnance fédérale 2
COVID-19 du 17 mars 2020 sur laquelle le canton s’est basé pour accorder son aide.
Cette énumération n’étant pas exhaustive, elle ne modifie pas le cercle des
établissements concernés. |l serait toutefois souhaitable de définir clairement les
installations et établissements publics qui sont exclus du champ d’application de la loi
afin d’assurer la sécurité du droit et d’éviter des inégalités de traitement.

Le projet de loi fédérale devrait mentionner les établissements de formation, fermés
quant a eux au titre de l'article 5 de la méme ordonnance fédérale. Cet oubli induit une
distorsion importante qui doit étre corrigée pour traiter sur un pied d’égalité les
établissements ayant été contraints a la fermeture. Une lettre g. devrait ainsi étre
introduite a l'article 2 avec la mention : les établissements de formation. Le rapport
explicatif doit de méme étre compété dans ce sens. Ce point est trés important car
nombre d’établissements privés de formation (petites écoles privées, auto-écoles,
écoles de langue, écoles d’art, écoles de cirque, etc.) ont di fermer et sollicitent des
soutiens a ce titre.

Article 3

Nous nous permettons de relever un probleme d’ordre légistique, s’agissant des délais
prévus aux articles 3 al. 2 (« 60 jours suivant I'entrée en vigueur de la loi » pour la
déclaration de renonciation) et 7 al. 3 du projet (« 6 mois suivant I'entrée en vigueur »
pour la demande d’indemnité en cas de détresse économique). L’article 11, alinéa 2 du
projet prévoit en effet une entrée en vigueur rétroactive au 17 mars 2020. Les points
de départ des deux délais précités devraient dés lors étre adaptés.

Pour le surplus, nous nous référons a la demande exposée en préambule concernant
la coordination du dispositif fédéral et des dispositifs cantonaux.

Article 4

La également, nous nous permettons de nous référer a la demande exposée en
préambule concernant la coordination du dispositif fédéral et des dispositifs cantonaux.

Article 11 alinéa 2

Une explication nous parait devoir étre donnée quant au fait que la loi déploierait ses
effets jusqu’au 31 décembre 2022.

CONSEIL DETAT
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Pour le surplus, le projet n'appelle pas d’autres remarques particuliéres de notre part.
N’imposant en l'état pas d’adaptation ou de modification du régime d’aide aux
locataires et aux bailleurs mis en place par le Canton, le Conseil d’Etat peut entrer en
matiere sur ce projet.

Nous vous remercions de I'attention que vous porterez a la présente et vous prions

d’agréer, Monsieur le Conseiller fédéral, I'expression de notre considération
distinguée.

AU NOM DU CONSEIL D’ETAT
LA PRESIDENTE LE CHANCELIER

kit

Nuria Gorrite Vincent Grandjean

Annexe mentionnée

CONSEIL DETAT
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Entrée en vigueur dés le 24.04.2020 (Future)
Document généré le : 20.04.2020

ARRETE 221.30.170420.1
sur l'aide aux locataires et aux bailleurs dans le cadre de la

lutte contre le coronavirus (COVID-19)
du 17 avril 2020

LE CONSEIL D'ETAT DU CANTON DE VAUD

vu l'ordonnance 2 du Conseil fédéral sur les mesures destinées a lutter contre le coronavirus
(COVID-19) (Ordonnance 2 COVID-19)

vu l'article 125 de la Constitution du Canton de Vaud

vu l'article 26a de la loi sur I'organisation du Conseil d'Etat

vu la loi sur la protection de la population

vu le préavis du Département de I'économie, de l'innovation et du sport
vu le préavis du Département des institutions et du territoire,

arréte

Art. 1 But

! Le présent arrété vise a apporter une aide financiere aux locataires et bailleurs commerciaux afin
d'atténuer les conséquences des mesures prises pour lutter contre I'épidémie de coronavirus (COVID-
19).

Art. 2 Champ d'application

! Le présent arrété s'applique aux baux commerciaux dont les locataires sont des établissements
publics qui ont di cesser totalement ou partiellement leurs activités avant le 16 avril 2020 en vertu de
I'article 6, alinéa 2 de I'ordonnance 2 COVID-19.

2|l s'applique aux baux dont le loyer fixe mensuel, sans les charges, n'excéde pas CHF 3'500.-,
respectivement CHF 5'000.- pour les titulaires d'une licence de café-restaurant au sens de la loi du 26
mars 2002 sur les auberges et débits de boissons.

3 Il ne s'applique pas aux baux conclus par les collectivités publiques.

41l ne s'applique pas aux baux d'habitation.



Art. 3 Montant de l'aide

! Lorsque le bailleur renonce a percevoir la moitié du loyer di par le locataire, ce dernier et I'Etat
prennent chacun a leur charge la moitié du montant restant. Aucune aide n'est octroyée si I'effort du
bailleur est inférieur ou supérieur a 50%.

2 'aide de I'Etat est limitée a CHF 2'500.- par bail.

3 Si les parties ont convenu de la libération d'une partie de la garantie dans le but de payer les loyers en
cours, le montant libéré, jusqu'a concurrence d'un tiers du total de la garantie, est déduit du loyer global
sur lequel le calcul prévu a l'alinéa Ter est effectué.

Art. 4 Conditions

' L'aide est subordonnée a la conclusion préalable par les parties d'une convention portant
nécessairement sur les deux mois de loyer visés par le présent arrété, sur le modeéle figurant en annexe,
et contenant les éléments suivants:

a. accord sur le principe du paiement du loyer;
b.  accord sur la réduction du loyer;

c. le cas échéant, accord sur la libération d'une partie de la garantie de loyer consignée dans le but de
payer le loyer en cours.

2 | 'aide ne peut étre octroyée que

a. si le locataire a régulierement payés les charges sociales a sa charge et celles qu'il doit verser pour
le compte de ses employés;

b. si le locataire est a jour s'agissant de sa situation fiscale, notamment s'agissant du respect des
délais de dépot de ses déclarations fiscales, du paiement de ses impots et des retenues de I'impot a
la source de ses employés.

3 Le montant de l'aide octroyée par I'Etat au sens de l'article 3 fera partie intégrante de la comptabilité
commerciale de I'entité bénéficiaire.

Art. 5 Autorité compétente et procédure

! Le département en charge de I'économie est compétent pour octroyer l'aide.
2 La demande d'aide est adressée par le locataire par voie électronique. Elle est accompagnée :

a. du contrat de bail,

b. dela convention mentionnée a l'article 4,

c. d'un engagement du locataire attestant du respect des conditions figurant a l'article 4, alinéa 2.
3 Pour chaque bail, une seule demande peut étre déposée.

4 'aide est versée directement au bailleur.



Art. 6 Financement

' Le montant de l'aide est prélevé sur le fonds cantonal de lutte contre le chomage.

2 Le montant total des aides de I'Etat ne peut excéder CHF 20 millions.
Art. 7 Suivi et controle

! Les dispositions de la loi du 22 février 2005 sur les subventions relatives a leur suivi, leur contréle et
leur révocation, ainsi qu'a la prescription et aux dispositions pénales, sont applicables a l'aide octroyée.

2 En cas de restitution, le locataire est considéré comme le bénéficiaire de la subvention.
Art. 8 Entrée en vigueur

! Le présent arrété entre en vigueur le 24 avril 2020.

2 |l s'applique aux loyers dus pour les mois de mai et juin 2020.
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Loi fedérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d’établissements et les
restrictions visant a lutter contre le coronavirus (COVID-19) (loi COVID-19 sur les loyers
commerciaux) —Consultation

Monsieur le Conseiller fédéral,

Le Conseil d’Etat du canton du Valais a pris connaissance du projet de loi féedérale COVID-19 sur
les loyers commerciaux. Il vous remercie de I'opportunité qui lui est offerte de faire valoir son point
de vue et a I'avantage de vous communiquer les remargues et commentaires suivants.

Le Conseil d’Etat du canton du Valais n'est pas favorable a une intervention de I'Etat dans des
relations contractuelles entre particuliers. Nous soulignons I'importance de créer une base legale
au niveau fédéral et saluons le fait qu'aucune participation cantonale n'est prévue. Pour le reste,
s’agissant de la prise en charge des loyers commerciaux, nous n‘entendons pas nous prononcer
sur un modéle de répartition entre bailleurs et locataires en particulier.

Nous vous remercions par avance de |'attention que vous porterez a notre prise de position et vous
prions de croire, Monsieur le Conseiller fédéral, a I'expression de notre considération distinguée.

Au nom du Conseil d'Etat

Le Chancelier

e Darbell gm \% ) Philigp Sporri
S Sy i
£ D = &

Recht@bwo.admin.ch

Place de la Planta, CP 478, 1951 Sion
Tél. 027 606 21 00 - Fax 027 606 21 04
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LE CONSEIL D’ETAT

DE LA REPUBLIQUE ET
CANTON DE NEUCHATEL

Envoi par courrier électronique
(word et pdf)

Département fédéral de I'économie,

de la formation et de la recherche (DEFR)
Palais fédéral

3003 Berne

Recht@bwo.admin.ch

Loi sur les loyers commerciaux pendant les fermetures d’établissements et les
restrictions visant a lutter contre le coronavirus (COVID-19) - (Loi COVID-19 sur les
loyers commerciaux) : ouverture de la procédure de consultation

Monsieur le conseiller fédéral,

Le Conseil d'Etat de la République et Canton de Neuchétel a pris connaissance du projet de
loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d'établissements et les
restrictions visant a lutter contre le coronavirus (COVID-19).

Compte tenu du délai restreint de la consultation, nous nous contenterons de relever ici
synthétiquement les principaux points d’attention que nous avons pu observer.

Concernant le champ d'application, l'article 2 alinéa 1 mentionne I'exclusion des
magasins qui vendent des denrées alimentaires ou des biens de consommation
courante. Nous suggérons de remplacer « consommation courante » par « premiére
nécessité » dans le texte frangais.

Par ailleurs, nous préconisons que les petits hotels(-restaurants) qui ont fermé leurs
portes faute de clientéle soient également intégrés dans le périmétre couvert par
I'accord, méme s'ils étaient autorisés a poursuivre une activité fortement réduite.

Concernant la réserve portant sur les accords préalables a l'article 3 alinéa 1, nous
nous interrogeons sur la pertinence d'exclure du mécanisme les accords passés
préalablement qui impliquaient une réduction de loyer inférieure & 60%. Cette question
se pose tout particulierement lorsque ces accords réservent explicitement une
éventuelle décision ultérieure des autorités.

Le contenu de I'article 3 alinéa 2 nous interpelle particuliérement. Le délai de 60 jours
courant a partir de I'entrée en vigueur de la loi (fixée rétroactivement au 17 mars)
implique un renoncement déja communiqué avant la mi-mai. Tel n’est probablement
pas la volonté poursuivie, mais ce point doit étre corrigé dans le projet de loi.



- Concernant l'article 7, nous nous interrogeons quant a la pertinence d’ouvrir

systématiquement le droit aux propriétaires qui fixent les loyers sur la seule base des
colts. De telles situations peuvent notamment intervenir au sein d'un méme groupe
d’entreprises, ou encore lorsque des collectivités publiques louent certains objets a prix
coltant. De maniére plus générale, nous sommes d’avis qu'en-dehors de cas bien
particuliers, les propriétaires ne devraient pas se trouver en situation de détresse en
raison d'une vacance induisant une perte de 1 a 2 mois de loyer. Il convient dés lors
d’indemniser uniquement lorsque la survie économique du bailleur est effectivement
mise en péril.
Par contre, lorsque c'est le cas, les modalités de distribution et le délai de traitement
envisagé pour procéder aux indemnisations (début 2021 - fin 2022) risquent de limiter
fortement I'utilité de la mesure, car les propriétaires en situation de détresse réelle ne
pourront probablement pas patienter aussi longuement.

Pour le surplus, nous relevons que le Conseil d'Etat considére que la question des loyers
commerciaux en lien avec l'arrét des activités ordonné par les autorités est d'importance et a
lui-méme prévu de consacrer un montant de 2 millions de francs afin d'inciter bailleurs et
locataires a trouver un accord volontaire et concerté. Nous constatons avec satisfaction que
le cadre mis en place dans notre canton n'est pas remis en cause par les dispositions
envisagées au niveau fédéral.

Nous vous remercions de nous avoir donné la possibilité de prendre position sur cet objet et
vous prions de croire, Monsieur le conseiller fédéral, a l'assurance de notre haute

considération.

Neuchétel, le 16 juillet 2020

Au nom du Conseil d'Etat :

La présidente, La chanceliére,
M. MAIRE-HEFTI S. DESPLAND



REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE
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Geneve, le 17 juillet 2020

Concerne: loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures
d’établissements et les restrictions visant a lutter contre le COVID-19
(Loi COVID-19 sur les loyers commerciaux) - consultation fédérale

Monsieur le Conseiller fédéral, CA’ "'

Le Conseil d'Etat de la République et canton !e Geneéve accuse réception de votre courrier du
1¢ juillet 2020 relatif a la consuiltation portant sur la loi COVID-19 sur les loyers commerciaux
et vous en remercie.

Avant de se prononcer sur le projet soumis en consultation, notre Conseil souhaiterait vous
présenter la solution trouvée dans le canton de Genéve relative aux loyers des locaux
commerciaux.

Sur la base d'un accord entre I'Etat, les milieux immobiliers genevois' et 'ASLOCA Genéve,
visant a inciter les bailleurs, en contrepartie d'une indemnisation partielle, a exempter du
paiement de leur loyer commercial courant les microsociétés, trés petites entreprises et
indépendant.e.s en difficultés financiéres en raison du COVID-19, le parlement genevois a
adopté une loi urgente? concernant les locaux commerciaux dont le loyer du mois d'avril ne
dépasse pas 3'500 francs, charges non comprises.

Le mécanisme de prise en charge était le suivant : le locataire en difficultés financiéres en
raison du COVID-19 formulait une demande d'exonération, partielle ou totale, de loyer a son
bailleur, lequel, s'il 'y donnait suite, transmettait la demande au département du
développement économique (DDE) en précisant le montant de l'indemnité souhaité, mais au
maximum 50% du montant exonéré. Ce mécanisme a été étendu dans un deuxiéme temps au
mois de mai selon le méme principe.

1 Union suisse des professionnels de I'immobilier (USPI Genéve) et Chambre genevoise immobiliére (CGI)

2 Loi sur l'aide financiére extraordinaire de [I'Etat destinée a certains bailleurs de locaux commerciaux
dans le cadre de la crise sanitaire du coronavirus (COVID-19) (12678), du12mai2020 (cf.
https://www.ge.ch/legislation/cor/docs/12678.pdf) '

Département du développement économique ¢ Place de la Taconnerie 7 « 1204 Genéve
Tél. +41(0) 22 327 92 10 « Fax +41 (0) 22 327 92 15 « www. ge ch
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Parallélement, il est apparu que le public cible disposant de locaux commerciaux dont le loyer
dépasse 3'500 francs n'avait pas forcément pu trouver un arrangement. avec son bailleur et
nécessitait d'étre également soutenu par 'Etat.

D'entente avec les mémes parties, une seconde loi® a été adoptée pour les loyers supérieurs
a4 3'500 francs, mais ne dépassant pas 7'000 francs, sauf pour les établissements
exclusivement dédiés a la restauration et au débit de boissons dont le loyer pouvait atteindre
10'000 francs/mois, charges non comprises. Le mécanisme était le suivant : si le locataire
avait intégralement payé le loyer du mois d'avril, il était habilité a formuler une demande
d'exonération pour les mois de mai et de juin a son bailleur. Ce dernier, s'il exonérait son
locataire du paiement du loyer des mois de mai et de juin, pouvait prétendre a une indemnité
d'un montant égal a la moitié de I'exonération accordée, mais au maximum 7'000 francs.

Toutes les indemnités ont pu étre versées jusqu'a la fin du mois de juin, notamment aussi
parce que la condition de la situation financiére difficile en raison du COVID-19 reposait sur
une déclaration sur I'nonneur, sans examen de la situation par I'Etat.

Au final, 5'179 indemnités ont été accordées pour des loyers ne dépassant pas 3'500 francs et
716 indemnités pour des loyers supérieurs, pour un montant total d'un peu plus de 8 millions
de francs (respectivement 4,6 millions et 3,4 millions).

Pour étre complet, il sied d'ajouter que les établissements publics autonomes (entités
subventionnées) et les sociétés anonymes dont I'Etat est |'actionnaire majoritaire ont renoncé
a l'encaissement de loyers commerciaux pour un montant total d'environ 3,8 millions de
francs. :

Fondamentalement, si notre Conseil salue la volonté du Conseil fédéral de proposer une
solution nationale pour soutenir les locataires commerciaux en difficulté en raison du COVID-
19, il nous semble hautement problématique, au regard de l'article 26 de la Constitution
federale“, de priver unilatéralement le propriétaire de plus de la moitié de son revenu.
L'intervention de la Confédération dans la relation de droit privé parait difficilement justifiable
par un intérét public en raison des nombreuses megalltes de traitement qui caractensent ce
projet de loi :

- la loi s'appliquerait aux établissements publics qui ont d fermer au public en raison des
mesures ordonnées par les autorités fédérales, ainsi qu'aux établissements de santé qui
ont d{l restreindre leur activité pour les mémes motifs, mais pas aux autres commerces qui
ont vu leur activité se réduire pour des motifs indirects, notamment en raison du télétravail.
Nous pensons en particulier aux petits magasms de restauration a I'emporter qui ont vu
leur activité drastiquement baisser;

- la loi s'appliquerait uniquement si les parties au contrat n'ont pas déja trouvé un accord ou
que les collectivités publiques ne sont pas déja intervenues. Or, comme la fermeture
imposée ou la réduction temporaire de l'activité a créé un probléme de liquidités pour les
locataires, les parties ont rapidement trouvé un accord, méme s'il n'était pas optimal pour
I'une ou l'autre des parties. Avec une telle exception au champ d'application, on punit les
parties qui ont su s'arranger, ainsi que les collectivités publiques proactives; :

3 Loi sur l'aide financiére extraordinaire de I'Etat destinée a certains bailleurs de locaux commerciaux dont le loyer
excéde 3 500 francs (charges non comprises) dans le cadre de la crise sanitaire du coronavirus (COVID-19)
(12664), du 12 mai 2020 (cf. https /lwww.ge.ch/legislation/cor/docs/12664.pdf)

4RS 101
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- comme le souligne le rapport explicatif, la loi bénéficierait automatiquement aux locataires
commerciaux éligibles, méme a ceux n'ayant pas ou pratiquement pas subi de pertes, alors
que les propriétaires devraient se trouver en détresse économique pour pouvoir bénéficier
d'une indemnité dont le montant — incertain au moment de la demande — serait fixé par
I'administration fédérale. )

Au niveau de la proportionnalité de l'intervention, ce projet de loi est également sujet a
critique, puisque l'effort demandé au bailleur — renoncer a 60% du loyer — est disproportionné
par rapport & ce qui est exigé du locataire — payer 40% du loyer — alors que l'usage du bien
loué a été empéché par la Confédération et non par I'une des parties au contrat de bail.

Par ailleurs, et cela aussi est problématique aucune distinction n'est faite du c6té du bailleur,
traitant de la méme maniére le bailleur privé, la collectivité publlque propriétaire, tout comme
les institutions de prévoyance (caisses de pension).

Aussi, notre Conseil ne peut soutenir un projet de loi reposant sur une base aussi discutable
et préconise une solution basée sur un consentement mutuel des parties au contrat de bail e,
le cas échéant, sur une intervention plus forte de la Confédération, a l'image de ce qui a été
fait dans le canton de Genéve. .

Une autre piste de solution pourrait étre ['utilisation temporaire de la garantie de loyer avec
obligation de la reconstituer dans un délai défini. Cette solution ne nécessiterait toutef0|s pas
forcément ' mterventlon de la Confédération.

Au surplus, nous vous faisons part, en annexe, de quelques considérations supplémentaires
spécifiques a certains articles du projet de loi.

Nous vous remercions pour votre consultation et vous prions de croire, Monsieur le Conseiller
fédéral, a I'assurance de notre haute considération.

| .’.t.‘/

Annexe ment.
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Loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d’établissements et les
restrictions visant a lutter contre le COVID-19 (Loi COVID 19 sur les loyers
commerciaux) - consultation fédérale

Annexe
Article 3 - Exceptions au champ d'application

Il est dit que le projet de loi est inapplicable si les parties ont conclu un accord exprés sur le
montant du loyer ou fermage pendant la durée de la fermeture ou de la restriction d'activité.
Or, cette condition est trés difficilement vérifiable par I'administration fédérale si les parties
s'accordent pour ignorer leur accord antérieur. On peut dés lors questionner la pertmence de
cette exception au champ d'application.

Article 7 - Indemnité en cas de détresse économique

Le fait pour le bailleur de devoir prouver que la perte financiere met en péril sa survie

- économique risque de rendre illusoire sa demande, tant il peut étre difficile de le prouver de
maniére documentée. La vérification par ['Office fédéral du logement (OFL) de la
documentation fournie risque par ailleurs de requérir des ressources humaines et du temps de
maniére disproportionnée au regard de l'indemnité a octroyer en finalité. L'exigence de preuve
pourrait avantageusement étre atténuée par l'exigence de rendre plausible.

La possibilité de déposer une demande d'indemnité dans le délai de six mois suivant I'entrée
en vigueur de la présente loi apparait paradoxale par rapport a I'exigence d'une détresse
économique a prouver. En effet, si la cessation ou la réduction temporaire de l'activité a
effectivement occasionné un probléme de liquidités, I'urgence devrait étre de mise. On peut
dés lors méme se poser la question si ce projet de loi n'arrive pas trop tard pour soutenir
utilement les parties concernées, lesquelles ont vraisemblablement trouvé un arrangement

dans l'intervalle.

L'allocation d'un montant maximum a octroyer sous forme d'indemnité aux bailleurs, défini
arbitrairement a hauteur de 20 millions, est hautement discutable, puisque le bénéficiaire
potentiel ne connait pas le montant de Ilndemmte potentielle lors du dépbt de sa demande,
alors que son analyse financiére Iui permet de définir le montant nécessaire pour éviter une
faillite. Que I'administration fédérale puisse, aprés dépdt de la demande, durcir les exigences,
réduire l'indemnité prévue, voire méme la refuser en raison du montant total déja épuisé,
apparait également inadéquat.

Article 9 - Disposition pénale

Le rapport explicatif pose la question si-une simple indication inexacte du requérant pourrait
étre qualifiée d'astucieuse et ainsi réaliser |'état de fait de I'escroquerie, rendant la nouvelle
disposition pénale inutile. En guise de réponse, il sied de relever que la jurisprudence fédérale
définit assez précisément les éléments constitutifs nécessaires a la réalisation de l'infraction
d'escroquerie, notamment en ce qui concerne les échanges entre un demandeur et I'Etat dans
le contexte de l'aide sociale, rendant ainsi la nouvelle disposition pénale spéciale trés
vraisemblablement superflue.
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Bern, 7. August 2020

Vernehmlassung: Covid-19-Geschiaftsmietengesetz

Sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben uns eingeladen, zur obengenannten Vernehmlassung Stellung zu nehmen. Fir diese
Gelegenheit zur Meinungsausserung danken wir lhnen bestens.

Allgemeine Bemerkungen

Die vom Bundesrat angeordneten Massnahmen zur Einddmmung der Covid-19 Pandemie, darunter die
voribergehende Schliessung zahlreicher Einrichtungen und Betriebe, waren notwendig und richtig. Die
Auswirkungen dieser Massnahmen flhrten allerdings bei unzahligen Wirtschaftsteilnehmern zu
existenzbedrohenden Notlagen. Aus diesem Grund sah sich das Parlament gezwungen, denjenigen
Branchen, die unter der Schliessung am meisten litten, bei den Miet- und Pachtzinsen
entgegenzukommen.

Klarheit als oberste Devise

Durch diese Gesetzesvorlage soll unter anderem eine Welle von mietrechtlichen
Auseinandersetzungen verhindert werden. Damit dies mit der Vorlage erreicht werden kann, missen
aus Sicht der CVP folgende wesentliche Konkretisierungen und Prazisierungen vorgenommen werden:

Fir die CVP geht aus der Vorlage zu wenig klar hervor, wie der geschuldete Miet- oder Pachtzins
rechtlich einzuordnen ist bzw. ob es sich um ein Recht des Mieters oder um eine Pflicht des Vermieters
handelt. Die Frage interessiert besonders in denjenigen Konstellationen, bei welchen ein Mieter den
Mietzins wahrend der Schliessung beanstandungslos bezahlt hat. Weil das Gesetz aber rlickwirkend
zur Anwendung gelangen soll, kdnnten Vermieter fiir den zu viel bezahlten Teil plétzlich in der Schuld
stehen, betrieben werden und schlimmstenfalls Verzugszinsen entrichten missen. Dieser
Gesichtspunkt, gerade wegen der Rickwirkung, muss klar prazisiert werden.

AnknUpfungspunkt fir die Anwendung des Covid-19-Geschaftsmietengesetzes ist die Schliessung oder
die Betriebseinschrankung. Fir die CVP stellt sich allerdings die Frage, ob hierbei nur die vom
Bundesrat angeordnete Schliessung oder Betriebsbeschrankung gemeint ist oder ob das Gesetz auch
dann noch zur Anwendung kommt, wenn Betriebe trotz Lockerungen nicht 6ffnen konnten, weil die
engen Platzverhédltinisse die Umsetzung eines Schutzkonzeptes nicht zuliessen (sog. «faktische
Schliessung»). Auch diese Frage ist in der Vorlage abschliessend zu klaren.

Im erlauternden Bericht wird darauf hingewiesen, dass die Gesetzesvorlage auch bei der Untermiete,
resp. bei der Unterpacht zur Anwendung kommen soll. Ungeklart bleibt allerdings die Frage, wer den
Mietzinsausfall im Verhaltnis zwischen Untervermieter, resp. Unterverpachter und Eigentiimer tragt. Der
Untervermieter erhélt lediglich 40% des Mietzinses, ist seinerseits aber zur Bezahlung von 100%
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verpflichtet, da er seinen «Betrieb» nicht schliessen musste. Aus Sicht der CVP muss dieser zentrale
Aspekt dringend adressiert und geregelt werden.

Darlber hinaus stellt sich die Frage, ob der in Art. 4 Abs. 2 Covid-19-Geschéaftsmietengesetz erwahnte
«angemessene Abzug» nicht zusatzlich konkretisiert werden muisste. Durch die offene Formulierung
lauft man Gefahr, dass dieser Aspekt ein Einfallstor fir Streitigkeiten darstellt. Die CVP wiinscht, dass
der Bundesrat sich dieser Frage noch einmal annimmt und den Abzug préazisiert, z.B. durch verbindlich
zu bericksichtigende Anhaltspunkte bei der Bemessung oder durch einen Maximalabzug.

Dartber hinaus geht aus der Vorlage nicht hervor, ob Mieter und Pachter die Nebenkosten dennoch
schulden oder ob diese flr die Zeit der Schliessung entfallen. Gleichzeitig muss prazisiert werden, dass
der fir den Wohnnutzen ermdéglichte Abzug nicht unter das Covid-19-Geschéftsmietengesetz fallt und
damit ordnungsgemass geschuldet ist.

Ein Mieter oder Pachter soll im gleichen Umfang vom Gesetz profitieren, wenn das Objekt neben einem
Ladenlokal weiteren Zwecken dient. Aus Sicht der CVP geht diese undifferenzierte und pauschale
Anwendung zu weit. Beispielsweise konnten Auto- und Velogaragen trotz Schliessung des Ladenlokals
ihrer eigentlichen Haupttatigkeit, der Reparatur, nachgehen. Dasselbe gilt fir Handwerksbetriebe, die
einen Ausstellungs- oder Beratungsraum betreiben, welcher geschlossen werden musste. Damit
Wettbewerbsverzerrungen und Subventionen zulasten der Vermieter verhindert werden kénnen, muss
bei diesem Aspekt nachgebessert werden.

Die Vorlage lésst offen, ob das Gesetz nur bei bundesréatlich verordneten Schliessungen zur
Anwendung kommt oder ob dasselbe auch bei kantonalen Beschlissen gilt. Zwar bezieht sich der
erlauternde Bericht auf die Covid-19 Verordnung 2 vom 19. und 21. Marz 2020, angesichts der
steigenden Fallzahlen und den unterschiedlichen kantonalen Regelungen ist die CVP jedoch klar der
Meinung, dass diese wichtige Frage im Gesetz selber geregelt werden muss.

Fazit

Ziel dieser Gesetzesvorlage ist es, das Konfliktpotential zwischen Mietern und Vermietern méglichst tief
zu halten und damit unzahlige Rechtsstreitigkeiten zu verhindern. Allerdings braucht es substanzielle
Verbesserungen an dieser Vorlage, wie oben erwahnt.

Die Motionen, die zu dieser Vorlage flhrten, wurden vom Parlament im Angesicht einer noch nie
dagewesenen Krise beschlossen. Ziel der Politik, der Gesellschaft und der Wirtschaft muss es nun sein,
aus dieser Notlage zu lernen und die richtigen Schliisse zu ziehen. Dazu gehort, dass Vertragsparteien
im Wirtschaftsleben im Rahmen ihrer Vertrags- und Wirtschaftsfreiheit grundsétzlich selbststandig
Regelungen Uber ihre Leistungsvereinbarungen in solchen Féllen ausarbeiten.

Wir danken Ihnen fiir die Méglichkeit zur Stellungnahme und verbleiben mit freundlichen Grissen.

CHRISTLICHDEMOKRATISCHE VOLKSPARTEI DER SCHWEIZ

Sig. Gerhard Pfister Sig. Gianna Luzio
Prasident der CVP Schweiz Generalsekretarin CVP Schweiz



Herr Bundesrat Guy Parmelin
Eidgendssisches Departement fur Wirt-
schaft, Bildung und Forschung WBF
Per Email an:

Recht@bwo.admin.ch

Bern, 4. August 2020

Vernehmlassungsantwort zum Bundesgesetz Uber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschlies-
sungen und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19-Geschaftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat,

Hiermit nehmen wir gerne Stellung zum Vorentwurf des Bundesgesetzes Uber den Miet- und den Pachtzins
wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus.

In der Debatte um einen Mietzinserlass bei Geschaftsmieten war fur die EVP von Anfang an klar, dass es
eine solidarische Losung zwischen Vermietenden und Mietenden geben muss und dass eine verhaltnis-
massige Opfersymmetrie zwischen den Parteien notwendig ist. In ausserordentlichen Zeiten der Notlage
mussen aussergewohnliche Losungen gesucht werden und es darf nicht sein, dass Mietende die Kosten
der Betriebsschliessung einseitig tragen mussen, wahrend die Vermietenden keine Umsatzeinbriche erlei-
den sollen. Zwar wurde bei vielen Mietverhdltnissen eine einvernehmliche Losung gefunden, doch gerade
die negativen Beispiele, bei denen Vermietende auf den Mietzins pochten, zeigten auf, dass es eine
schweizweite gesetzliche Losung braucht.

Der Bundesrat weigerte sich im April, in die privatrechtlichen Beziehungen zwischen Mieter und Vermiete-
rinnen einzugreifen. Er rief zwar dazu auf, im Dialog konstruktive, zugeschnittene Losungen zu finden. Da in
vielen Fdllen keine zufriedenstellenden Losungen erreicht wurden, nahmen der Nationalrat am 4. Juni und
der Standerat am 8. Juni eine Motion an, die eine Lésung flr Geschaftsmieten in der Gastronomie und bei
anderen von der Schliessung betroffenen Betrieben vorsieht. Das erarbeitete Covid-19-Geschaftsmietege-
setz regelt die Festlegung des Miet- oder Pachtzinses fur offentlich zugangliche Einrichtungen, welche ge-
stutzt auf die COVID-19-Verordnung fur das Publikum geschlossen sein mussten und fur Gesundheitsein-
richtungen, welchen den Betrieb aufgrund derselben Verordnung einschranken mussten.

Durch dieses Geschaftsmietegesetz werden von den rund 80'000 Miet- und Pachtverhaltnissen ca. 94 Pro-
zent geregelt, weil deren Miet- oder Pachtzins 15'000 Franken pro Monat nicht Ubersteigt. Wir finden die
Obergrenze von CHF 15'000 berechtigt, da dieses Gesetz die allermeisten kleinen und mittleren Unterneh-
men schitzt.

Das Gesetz besagt, dass fur die Dauer der vom Bund verordneten Schliessung (zwei Monate) die betroffe-
nen Betriebe nur 40 Prozent des massgebenden Miet- oder Pachtzinses (ohne Nebenkosten) schulden. Die
Vermieterinnen und Verpachter erleiden eine Einbusse von 60 Prozent des Miet- oder Pachtzinses. Die EVP



hat fur diejenigen Krafte Verstandnis, die eine «staatlich angeordnete Mietsenkung» als schwierig erachten.
Die Schliessung und die Einschrankung des Betriebs aufgrund von behdérdlichen Massnahmen infolge der
COVID-19-Pandemie liegen nicht im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen und Verpachter. Trotzdem
sind solidarische Massnahmen in aussergewohnlichen Zeiten angebracht. Fur Vermieterinnen und Ver-
pachter, welche aufgrund der im Covid-19-Geschaftsmietegesetz vorgesehenen Massnahmen in eine wirt-
schaftliche Notlage geraten, ist eine Entschadigung vorgesehen. Das Parlament schldgt einen Hartefallfonds
von CHF 20 Millionen Franken dafur vor. Im Gegensatz zum Bundesrat unterstutzt die EVP die Einrichtung
eines solchen Hartefallfonds zur Abfederung von ausserst schwierigen Notlagen, wenn sie eine massive
Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation oder Konkurse zur Folge haben. Fur die Betroffenen wird
dadurch Rechtssicherheit geschaffen. Das Gesetz entspricht einem Entgegenkommen aller Parteien und
zeigt auch den Willen in der Schweiz auf, zusammen und solidarisch die Krise zu bewaltigen.

Die EVP unterstitzt das vorliegende Covid-19-Geschaftsmietegesetz.
Wir danken fur die BerUcksichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Grusse

Marianne Streiff-Feller Roman Rutz
Prasidentin EVP Schweiz Generalsekretar EVP Schweiz

Evangelische Volkspartei der Schweiz
Nageligasse 9 | Postfach | 3001 Bern | 031 351 71 71 | info@evppev.ch | evppev.ch
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VL Covid-19-Geschéftsmietegesetz
Elektronischer Versand: Recht@bwo.admin.ch.

Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wéahrend Betriebsschliessungen und Einschran-
kungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Geschéaftsmietegesetz):

Vernehmlassungsantwort der FDP.Die Liberalen

Sehr geehrte Damen und Herren

Far Ihre Einladung zur Vernehmlassung der oben genannten Vorlage danken wir lhnen. Gerne geben wir
Ihnen im Folgenden von unserer Position Kenntnis.

FDP.Die Liberalen lehnt das vorliegend vorgeschlagene Covid-19-Geschéftsmietegesetz ab. Sie hatte sich
bereits gegen die beiden der Vorlage zugrunde liegenden Motionen 20.3451 und 20.3460 gewehrt und
sieht in der vorliegenden Umsetzungsvorlage keine Verbesserung, welche eine Anderung dieser Position
rechtfertigen wirde.

Handlungsbedarf zugunsten der KMU

Zweifellos hat die Coronakrise die Bevélkerung und Unternehmen der Schweiz hart getroffen. Die zur Ein-
dammung der Pandemie nétigen gesundheitlichen Massnahmen hatten und haben fiir unzahlige Betriebe
harte wirtschaftliche Konsequenzen. Viele Betriebe mussten auf staatliche Anordnung hin Uber einen ge-
wissen Zeitraum schliessen oder zumindest ihren Betrieb stark einschréanken. Die Umsétze brachen weg,
wahrend die Fixkosten weiterhin getragen werden mussten. Ein erheblicher finanzieller Schaden wurde
erlitten. Gerade KMU sind davon stark betroffen.

Gemass dem rechtlichen status quo (verschuldensabhangige Vertrags- und Staatshaftung) bleibt es in ei-
nem solch aussergewdéhnlichen Falle an der Partei, den Schaden zu tragen, bei welcher er eingetreten ist.
Das bedeutet im vorliegenden Fall, dass die von der Schliessungsanordnung betroffenen Betriebe ihre fi-
nanziellen Einbussen selber zu tragen haben. Um diese Harte fir die einzelnen Betriebe abzufedern und
die Gesamtwirtschaft vor einer Konkurswelle zu schiitzen, hat der Bundesrat bereits am 20. Marz 2020 ein
Massnahmenpaket verabschiedet (COVID-19-Solidarblirgschaftsverordnung). Die vom Bundesrat ge-
wahlte Strategie akzeptierte die haftungsrechtliche Situation und zielte entsprechend direkt auf die gescha-
digten Betriebe und die Sicherung deren Liquiditat mittels der Gewahrung von Corona-Krediten. Neben der
Kurzarbeitsentschadigung, welche die Léhne absichert, sollten damit die anderen Dauerschuldverhalt-
nisse, wie beispielsweise die Mieten, finanziert und kurzfristige Liquiditatsprobleme aufgrund fehlenden
Umsatzes behoben werden.

Es ist klar, dass mit dieser Losung die geschilderte Harte der einseitigen Zuteilung der Schadenstragung
nicht beseitigt ist. Die betroffenen Unternehmen werden teilweise tber Jahre mit Fremdkapital belastet
sein, was auch der Gesamtwirtschaft nicht zutraglich ist. Will man diese Situation &ndern, so muss man die
Zuteilung der Verantwortlichkeit fir die durch die Corona-Massnahmen eingetretenen Schaden veréandern.
Hier missen Lésungen gefunden werden, um die KMU der Schweiz nicht mit der Gesamtlast der Corona-
Notmassnahmen allein zu lassen und dadurch auch der Gesamtwirtschaft zu schaden.

Die Verletzung der Grundrechte Dritter ist keine L6sung

Bei der Suche nach einer Losung gilt es die verfassungs- und rechtsstaatlichen Grundsatze unseres
Staatssystems zu respektieren. Das vorliegend vorgeschlagene Covid-19-Geschéftsmietegesetz leidet be-
zlglich dieses Punktes an solch erheblichen Méngeln, dass die FDP dieses nicht unterstiitzen kann.
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Gemass dem vorgeschlagenen Covid-19-Geschaftsmietegesetz sollen Mieter und Pachter einer gewerbli-
chen Liegenschaft, die aufgrund der notrechtlichen Anordnungen des Bundesrates ihren éffentlich zugéng-
lichen Betrieb fir das Publikum schliessen mussten, sowie Gesundheitseinrichtungen, deren Betrieb ein-
geschrankt wurde, zusatzlich zu den Liquiditéatshilfen fir die Dauer der angeordneten Betriebsschliessung
(im Falle der Gesundheitseinrichtungen héchstens fiir zwei Monate) von ihren Mietzinsschulden zu 60%
befreit werden. Anwendbar sein soll diese Regelung auf einschlagige Miet- und Pachtverhaltnisse bis zu
einem Monatszins von 20'000 Franken. Getragen werden sollen diese den Mietern erlassenen 60% des
Mietzinses von ihren Vertragspartnern den Vermietern bzw. Verpéchtern. Diese werden durch das Gesetz
verpflichtet, auf 60% ihres Miet- bzw. Pachtzinses zu verzichten. Die Vermieter bzw. Verp&chter haften da-
mit faktisch im Umfang von 60% verschuldensunabhéngig fir die durch staatliche Eingriffe verursachten
Schéden. Ihre eigenen Kosten (Hypothekarzinsen, Amortisationen, Liegenschaftsverwaltungskosten etc.)
missen sie dagegen ungeschmalert tragen.

Diese Regelung leidet an folgenden rechtsstaatlichen und verfassungsrechtlichen Problemen:

>  Potentielle Verletzung des Legalitatsprinzips (Art. 5 BV) durch fehlende Verfassungsgrundlage: Die
Abstltzung der vorgesehenen Regelung auf die konjunkturpolitische Kompetenz des Bundes in Art.
100 BV erscheint wenig Uberzeugend. Nicht zuletzt, weil Konjunkturpolitik klassischerweise mit ande-
ren Instrumenten und grundsatzlich praventiv und nicht reparativ betrieben wird. Zumindest aber be-
durfte eine solch weite Auslegung des Art. 100 BV einer (iberzeugenden Begriindung. Dem erlautern-
den Bericht ist aber gar keine Begriindung zu entnehmen (erl. Bericht S.17). Da auch keine andere
Kompetenznorm geeignet erscheint, die Vorlage zu stitzen, fehlt es dem Entwurf an einer verfas-
sungsmassigen Grundlage.

»  Widerspruch zum Rechtssicherheitsgebot durch Riickwirkung: Die Vorlage sieht einen riickwirkenden
Eingriff in bestehende private Mietvertrage vor. Durch die Rlckwirkung wirde dem rechtstaatlichen
Gebot der Rechtssicherheit (Art. 5 BV) widersprochen und ein gefahrlicher Prazedenzfall geschaffen.

»  Verletzung von Grundrechten durch unverhaltnismassige Pauschaleingriffe: Der vorgesehene Eingriff
in die Vertragsfreiheit und damit in die Wirtschaftsfreiheit (Art. 27 BV) wiederum ist unverhaltnismassig.
Eingriffe in Grundrechte dirfen nicht weiter gehen als nétig ist, um das den Eingriff motivierende 6f-
fentliche Interesse zu schiitzen. Im vorliegenden Fall wird als 6ffentliches Interesse die Verhinderung
von Konkursen angefihrt. Das Covid-19-Geschaftsmietegesetz ist allerdings als Pauschalregelung
ausgestaltet, die in ihrem Anwendungsbereich unabhangig von den tatsachlichen finanziellen Verhalt-
nissen der Vertragsparteien in die privaten Mietvertrage eingreift. D.h. insbesondere unabhangig da-
von, ob ein Mieter oder Pachter tatsachliche Liquiditatsprobleme aufweist. Die vorgeschlagene Rege-
lung geht damit weit Gber das Notwendige hinaus. Die Einschrankung der Anwendbarkeit der Rege-
lung auf Miet- und Pachtvertragsverhaltnisse, die einen monatlichen Zins von unter 20'000 Franken
aufweisen, ist offensichtlich ungeniigend. Warum im Ubrigen Mietverhéltnisse bis gerade 20'000 Fran-
ken monatlicher Mietzins von der Regelung umfasst werden solle, bleibt auch unklar.

»  Weiter wird das Ausmass dieser Unverhaltnismassigkeit noch durch die in der Vorlage fehlende Pflicht
der Mieter vergrdssert, sich bereits erhaltene staatliche Férderungen an den Mietzinserlass anrechnen
lassen zu missen. Dass der Eingriff in die Vertragsfreiheit sodann sogar dazu fiihren kann, dass der
Vermieter in Liquiditatsprobleme gerat und aus diesem Grund ein staatlicher Hartefallfonds geschaffen
werden muss, sprengt sodann jegliche Grenzen der Verhaltnismassigkeit. Schlussendlich wirkt sich
die vorgesehene Regelung auch wettbewerbsverzerrend aus. Gewerbetreibende im Mietverhéltnis
werden entlastet, wahrend diejenigen, welche ihren Betrieb in der eigenen Liegenschaft fihren, keine
solche Entlastung erhalten. Dies stellt eine Verletzung der Wirtschaftsfreiheit dar (Art. 27 i.V.m. Art. 94
BV). Selbst wenn die Abstiitzung des Covid-19-Geschéftsmietegesetzes auf Art. 100 BV anerkannt
werden sollte, so ist keine der in Art. 100 Abs. 3 BV aufgefihrten erlaubten Abweichungen von der
Wirtschaftsfreiheit (Art. 27 i.V.m. Art. 94 BV) einschlagig.

Die vielen rechtsstaatlichen Probleme der vorgeschlagenen Regelung liegen hauptsachlich darin begriin-
det, dass es sich um einen erheblichen Eingriff in Grundrechte mittels einer Pauschalregelung handelt.
Eine Pauschalregelung, die einer generell-abstrakten gesetzlichen Norm inh&rent ist, kann der Vielfalt der
Miet- und Pachtvertragsverhaltnisse kaum gerecht werden und damit die Eingriffe in die Grundrechte Drit-
ter nicht rechtfertigen.



Andere Léosungsansatze

Die FDP pladierte daher stets (wie auch der Bundesrat) dafiir, auf den Erlass einer Norm zu verzichten
und die Vertragsparteien eine einvernehmliche Lésung suchen zu lassen. In vielen Fallen ist dies auch be-
reits geschehen. Zudem sollte die Subsidiaritat greifen und damit den Regelungen der Kantone Vorrang
gegeben werden. Diese haben auch bereits zum Teil erfolgsversprechende Lésungen gefunden.

Freundliche Griisse
FDP.Die Liberalen

Die Prasidentin Der Generalsekretar
( ¢ i
Petra Gossi Samuel Lanz

Nationalratin
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Bundesgesetz uiber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessun-
gen und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19-Ge-
schaftsmietegesetz); Vernehmlassungsantwort

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Im Zusammenhang mit der Vernehmlassung zum Bundesgesetz tUber den Miet- und den Pachtzins
wéahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bek&mpfung des Coronavirus (Covid-19-
Geschaftsmietegesetz) haben Sie die GRUNEN zur Stellungnahme eingeladen. Wir danken lhnen fir
die Gelegenheit, uns zur Vorlage zu 4ussern.

Grundsatzlich: Das Covid-19-Geschaftsmietegesetz muss bereits in der Herbstsession behan-
delt werden!

Die GRUNEN haben sich im Parlament mit Nachdruck dafiir eingesetzt, dass eine rasche Lésung bei
den Geschéaftsmieten gefunden wird und sie haben die vom Parlament Uberwiesenen Motionen mass-
geblich mitgepragt.! Vor diesem Hintergrund begriissen die GRUNEN den vorliegenden Gesetzesent-
wurf: Der Miet- und Pachtzinserlass von 60% tragt dazu bei, Konkurse, Arbeitslosigkeit und Hartefalle
zu vermeiden und er stellt somit ein wirksames Instrument dar, um die sozialen und 6konomischen Fol-
gen der Covid-19-Pandemie zu begrenzen. Eine rasche gesetzliche Regelung des Teilmieterlasses fir
zwangsgeschlossene oder stark eingeschrankte Betriebe und Gesundheitseinrichtungen wahrend des
Covid-19-Lockdowns verhindert zudem eine Klage- und Prozesswelle, die sonst zu erwarten ist. Kén-
nen gemietete Rdumlichkeiten nicht vertragsgemaéss genutzt werden, liegt ndmlich geméss Mietrecht
ein Mangel am Mietobjekt vor. Dies legitimiert einen vollstandigen oder teilweisen Mietzinserlass. Trotz-
dem haben sich viele Vermieter*innen bisher einer einvernehmlichen privaten Regelung widersetzt.
Umso bedauerlicher ist, dass der Bundesrat nicht von sich aus eine befristete Lésung vorgeschlagen
und im Rahmen einer Notverordnung sofort umgesetzt hat. Nun muss das Parlament dieses Versdum-
nis korrigieren. Der Bundesrat muss alles daransetzen, dass es die rasch tun kann.

! Siehe dazu die Motionen 20.3451 und 20.3460 der WAK-N und der WAK-S: «Geschiftsmieten in der Gastrono-
mie und bei anderen von der Schliessung betroffenen Betrieben. Die Mieter sollen nur 40 Prozent der Miete
schulden».




Das vorgeschlagene Gesetz stiitzt sich auf zwei Motionen ab, die in der Sommersession 2020 von bei-
den Raten Uberwiesen wurden. Die Motionen sind explizit als subsidiarer und befristeter Minimal-Kom-
promiss definiert, der einem grossen Teil der betroffenen Vertragspartner*innen (94 Prozent) rasch
Rechtssicherheit und einen Neustart ermdglichen will. Die Motionen schlagen zudem eine Hartefallre-
gelung fir Vermieter*innen und Verpachter*innen vor, die zu wenig Reserven flur Mietzinsausfalle bil-
den konnten. Der Kompromiss ist fair, befristet und subsidiar ausgelegt und geht weit hinter das zurtick,
was aus Sicht der GRUNEN rechtlich angezeigt und wirtschaftlich nétig ware. Im Interesse einer ra-
schen und politisch realistischen Lésung tragen die GRUNEN den Kompromiss aber weiterhin mit.

Das zdgerliche Vorgehen des Bundesrates bei der Umsetzung des minimalen Parlamentskompromis-
ses ist fir die GRUNEN allerdings nicht verstandlich. Wir rufen den Bundesrat dazu auf, die Ver-
nehmlassung rasch auszuwerten und spatestens bis Mitte August eine Botschaft zu erlassen,
so dass das Covid-19-Geschaftsmietegesetz noch in der Herbstsession von beiden Raten verab-
schiedet werden kann. Weitere Verzdgerungen spielen einzig den grossen Immobilienbesitzer*innen
in die Hande, fihren zu hoher Unsicherheit bei vielen kleinen Unternehmen und bedrohen den wirt-
schaftlichen Aufschwung.

Der Bundesrat und die Verwaltung haben wahrend der ersten Covid-19-Krisenwochen unter Hochdruck
innerhalb von wenigen Tagen komplexe Entscheidungen vorbereitet und beschlossen. Der Erlass einer
Botschaft bis Mitte August muss aufgrund dieser Erfahrungen absolut machbar sein.

Konkrete Anderungsantrige

Die GRUNEN begriissen den vorliegenden Gesetzesentwurf im Rahmen der Vorbemerkungen grund-
satzlich, haben aber vier konkrete Anderungsantrége:

1) Gemass der Rechtsprechung des Bundesgerichts fallen beispielsweise gewisse Ausstellungsfla-
chen oder Freizeiteinrichtungen nicht unter den Begriff «Geschéaftsraume». Die GRUNEN fordern
den Bundesrat deshalb dazu auf, Art. 2 dahingehend zu konkretisieren, dass alle gewerblich ge-
mieteten oder gepachteten Flachen, die von den Massnahmen des Bundesrats betroffen sind oder
waren, unter den Geltungsbereich des vorliegenden Gesetzesentwurfs fallen.

2) Gemass Art. 3 Abs. 1 bst. a des vorliegenden Gesetzesentwurf sind auch Vereinbarungen, die
keine Mietreduktion vorsehen, vom Gesetz ausgenommen. Der Zweck der Bestimmung besteht
jedoch darin, Vereinbarungen zu erhalten, die fir die Mieter*innen glnstiger sind als das Verhaltnis
40/60. Die Bestimmung muss daher entsprechend formuliert werden, um alle Vereinbarungen aus-
zuschliessen, die die Zahlung von mehr als 40% der Miete vorsehen und die in den Geltungsbe-
reich des Gesetzes fallen. Solche Vereinbarungen sollten von Rechts wegen als nichtig betrachtet
werden.

3) Beim Geltungsbereich in Art. 2 bst. f ist der Wortlaut zu eng gefasst. Es missen alle von den Mass-
nahmen des Bundesrates betroffenen Berufsgruppen eingeschlossen werden.

4) Schliesslich weisen die GRUNEN darauf hin, dass die Opt-out-Klausel bei Mieten zwischen 15'000
und 20'000 CHF nur dann zur Anwendung kommen kann, wenn beide Vertragsparteien auf die
Miet- oder Pachtzinsreduktion geméass dem vorliegenden Gesetz verzichten wollen: Eine einseitige
Verzichtserklarung wirde den Geltungsbereich des Covid-19-Geschaftsmietegesetzes faktisch auf
Mieten unter 15'000 CHF beschranken und dem Willen des Parlaments zuwiderlaufen. Der Geset-
zesentwurf ist entsprechend anzupassen.



Wir danken Ihnen fiir die Beriicksichtigung unserer Anliegen und bitten Sie, die Vorlage entsprechend
anzupassen. Fir Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche Griisse

R Jo_ Rler ™

Balthasar Glattli Raphael Noser

Prasident Fachsekretar

waisenhausplatz 21. 3011 bern . schweiz
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2540 Grenchen

Per E-Mail an: Recht@bwo.admin.ch

31. Juli 2020
Ihr Kontakt: Ahmet Kut, Geschéftsfihrer der Bundeshausfraktion, Tel. +41 31 311 33 03, E-Mail: schweiz@qgrunliberale.ch

Stellungnahme der Griinliberalen zum Covid-19-Geschéftsmietegesetz

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir bedanken uns fur die Vorlage und den erluternden Bericht zum Bundesgesetz iber den Miet- und Pachtzins
wéhrend Betriebsschliessungen und Einschrénkungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-
Geschéaftsmietegesetz) und nehmen dazu wie folgt Stellung:

Fur die Grinliberalen ist wichtig, dass fir Mieterinnen und Mieter von Geschéftsrdumen, die wegen des Corona-
virus auf behdrdliche Anordnung hin ihre Geschafte schliessen mussten oder wegen des Lockdowns indirekt
Umsatzeinbussen erlitten haben, eine Lésung gefunden wird. Diese soll sich an folgenden Grundsétzen orientie-
ren (vgl. 20.3838 Ip. Flach):

1. Eigenverantwortliche L6sungen zwischen Mieterschaft und Vermieterschaft sind zu begiinstigen. Ge-
genlber Massnahmen der éffentlichen Hand (Bund, Kantone und Gemeinden) sollen gtitliche Einigun-
gen bessergestellt sein.

2. Massnahmen den Bundes sollen Lésungen der Kantone und Gemeinden beachten und diesen gegen-
Uber subsidiar sein.

3. Esist zu prufen, ob Anreize zu schaffen sind, damit mehr Kantone féderale Lésungen beschliessen.
Die Vorlage entspricht diesen Grundsétzen nicht oder nur sehr ungentigend und ist zu tiberarbeiten. So ist nicht
sichergestellt, dass Mieterinnen und Mieter, die sich mit der Vermieterschaft auf Mietzinssenkungen geeinigt ha-
ben, bessergestellt sind. Auch wird auf kantonale und kommunale Lésungen kaum Riicksicht genommen, ge-
schweige denn diese geférdert.

Wir danken ihnen fir die Gelegenheit zur Stellungnahme und die Prifung unserer Anmerkungen und Vorschlage.



Bei Fragen dazu stehen ihnen die Unterzeichnenden sowie unser zustandigen Fraktionsmitglieder, Nationalra-
tin Judith Bellaiche und Nationalrat Beat Flach, gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griissen
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Jirg Grossen Ahmet Kut
Parteiprasident Geschaftsflihrer der Bundeshausfraktion
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Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschlies-
sungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-
19) (Covid-19-Geschiftsmietegesetz)

Vernehmlassungsantwort der Schweizerischen Volkspartei (SVP)

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir nehmen im Rahmen der rubrizierten Vernehmlassung Stellung zur Vorlage.
Wir dussern uns dazu wie folgt:

Die SVP hat Verstindnis fiir Unternehmen, welche auf Grund von COVID-
19 relevanten Anordnungen ihre Geschiftstatigkeit signifikant reduzieren
oder sogar stoppen mussten. Temporire Umsatzeinbussen kénnen Firmen
mit signifikanten Herausforderungen konfrontieren. Nichtsdestotrotz
lehnt die SVP das vorliegende Bundesgesetz ab, da dieses nichts anderes
als eine staatlich angeordnete Enteignung und ein massiver Eingriff in die
verfassungsmassig garantierten Eigentumsrechte darstellt. Damit wiirde
die Biichse der Pandora geodffnet, ist doch die Eigentumsgarantie die
Grundlage fiir eine funktionierende Marktwirtschaft sowie die Vorausset-
zung fiir die Gewihrleistung der 6ffentlichen Wohlfahrt. Mit Uberbrii-
ckungskrediten, Erwerbsersatz fiir Selbstiandige und Kurzarbeitsentscha-
digung wurde eine gute Abfederung fiir die betroffenen Betriebe beschlos-
sen.

Die vorgeschlagene Gesetzgebung verfolgt das Ziel, von staatlichen COVID-19-
Anordnungen betroffenen Betrieben, welche weniger als 15'000 CHF pro Monat
Miete bezahlen, auf dem Gesetzesweg eine staatlich angeordnete Mietsenkung zu
gewahren. Die SVP spricht sich aus vier Griinden gegen die Vorlage aus.

Erstens verfugt das Schweizer Vertragsrecht durchaus lUber die Méglichkeit eine
einvernehmliche Lésung zwischen Mieter und Vermieter zu finden und anzuwen-
den. Vermieter haben schweizweit freiwillig auf Millionen von Mieteinnahmen ver-
zichtet, um den Mietern wahrend der angeordneten Schliessung oder Geschaftsta-
tigkeitsreduktion entgegenzukommen. Einige Kantone haben gar Sonderregelun-
gen erlassen. Es besteht deshalb aus dieser Perspektive keine Notwendigkeit ein
dringliches Gesetz auf Bundesebene zu verabschieden, um den Vertragsparteien
und Kantonen vorzugreifen und diese zu bevormunden.



Zweitens wurde dieses Gesetz nicht nur eine Einmischung in das Vertragsverhalt-
nis zwischen Mieter und Vermieter, sondern auch in manchen Fallen zu einer Bes-
serstellung des Mieters gegeniber dem Vermieter fihren. Unabhangig davon, wie
gross der finanzielle Engpass wahrend den COVID-19 Monaten fur den Mieter ist,
hatte der Mieter das Recht, eine Preisreduktion von 60% auf die Miete gesetzlich
zu erwirken. Dies entbehrt jeglichem Gerechtigkeitsgedanken, da die Vermieter
auf schweizweit geschatzte mehr als 200 Millionen Franken verzichten mussten.

Drittens hat der Bundesrat, gerade um kleinere und mittlere Unternehmen finan-
ziell temporar zu entlasten und deren Liquiditat zu erhdéhen, die Mdglichkeit ge-
schaffen, schnell und unkompliziert an Uberbriickungskredite zu gelangen. Damit
hat der Bundesrat bereits eine grundlegende Anschubhilfe geleistet, welche die
Unternehmen wahrend wirtschaftlich besseren Zeiten zuriickzahlen muissen. Die
Eigenverantwortung dieser Unternehmen wird mittels riickzahlbaren Uberbrii-
ckungshilfen besser geférdert als einseitige und einschneidende Massnahmen zu
Lasten der Vermieter.

Viertens kdnnten die Vermieter von dem vorgeschlagene Hartefallfonds in der Pra-
xis kaum profitieren, da sie eine wirtschaftliche Notlage geltend machen missen,
welche aufgrund von COVID-19 eingetroffen ist. Abgesehen davon mulssen neue
blrokratische Strukturen aufgebaut werden, um diesen Hartefallfonds zu betrei-
ben.

Aus all diesen Griinden lehnen wir dieses Gesetz ab.
Wir danken Ihnen flr die Berlcksichtigung unserer Stellungnahme und grissen

Sie freundlich.

SCHWEIZERISCHE VOLKSPARTEI

Der Parteiprasident Der Generalsekretar
y -~ /&—
) // & ./,
/%//4@,/ /o;/é N
Albert Rosti Emanuel Waeber
Nationalrat



Junge SVP Solothurn
Veilchenstrasse 12
2540 Grenchen

An: info@gs-wbf.admin.ch
Generalsekretariat

Eidgendssisches Departement flr

Wirtschaft, Bildung und Forschung

3003 Bern

Grenchen, den 3. August 2020

Stellungnahme
zum Entwurf des Bundesgesetzes tber den Miet- und den Pachtzins

wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekamp-
fung des Coronavirus (Covid-19)», Juli 2020)

Vorwort:

Der Bundesrat hat am 1. Juli 2020 das WBF beauftragt, zum Bundesgesetz tUber
den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankun-
gen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Geschaftsmietege-
setz) ein Vernehmlassungsverfahren durchzufthren.

Die verkirzte Vernehmlassungsfrist von einem Monat wird basierend auf Art. 7
Abs. 4 des Bundesgesetzes Uber das Vernehmlassungsverfahren mit der zeitli-
chen Dringlichkeit der Vorlage begriindet. Wegen der riickwirkenden Entfaltung
des Covid-19-Geschaftsmietegesetzes ist diese Dringlichkeit jedoch nicht ersicht-
lich. Gleichzeitig ist die Vernehmlassung Uber den Sommer (Ferien) hinweg ange-
setzt. Wahrend fir andere Vernehmlassungsverfahren und fur Unterschriften-
sammlungen Fristerstreckungen gewahrt oder Verfahren vertagt wurden, wird die
Frist flr die vorliegende Vernehmlassung verklrzt. Art. 7 Abs. 3 des Vernehmlas-
sungsgesetzes sieht insbesondere fiir die Zeit vom 15. Juli bis 15. August eine
Verlangerung um 3 Wochen vor. Dies wird nicht berlcksichtigt.

Die Junge SVP Kanton Solothurn, welche sich flr weniger Staat und hier gegen
Einfluss in privatrechtliche Verhaltnisse einsetzt, nimmt Stellung dazu. Es ist zu
erwahnen, dass wir die Verkirzung der Vernehmlassungsfrist beanstanden.
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Kurze Zusammenfassung:

Der Bund beabsichtigt, mit dem Covid-19-Geschéaftsmietegesetz rickwirkend flr
die Dauer des Betriebs- und Publikumsdéffnungsverbots in die privatrechtlichen
Mietvertrage einzugreifen und die Nettomietzinse fir Geschaftsflachen betroffener
Betriebe bis zur Héhe von 20'000 CHF/Monat auf 40% zu senken.

Das dringliche Bundesgesetz untersteht dem fakultativen Referendum.

Die Prasidentin der JSVP Kt. SO, Vanessa Meury, welche in der betroffenen
Branche berufstatig ist, hat von Beginn der Krise weg zu Verhandlungen und zum
Entgegenkommen aufgerufen. Aufgrund der grossen Rechtsunsicherheit und
durch das Eingreifen durch das Parlament sind viele Verhandlungen ins Stocken
geraten. Die JSVP Kt. SO weist zudem darauf hin, dass die Vermieter auf die lau-
fenden Einnahmen aus ihren Liegenschaften angewiesen sind, um Kosten und
Verbindlichkeiten gegentber Dritten bedienen zu kdnnen.

Schliesslich ist die Ausgangslage und die Ausgestaltung der Mietvertrage am Ge-
schéaftsflachenmarkt zu individuell und von Fall zu Fall unterschiedlich, als dass
mit einem Gesetz pauschal fur alle Félle eine faire und rechtlich vertretbare L6-
sung verordnet werden kénnte.

Der vorliegende, theoretische Entwurf ist, kbnnte man von der Kiirze her meinen,
einfach umzusetzen, in der Praxis ergeben sich von Fall zu Fall jedoch unzahlige
Detailfragen, die letztlich zu langen und kostenintensiven Streitigkeiten vor Ge-
richt flhren werden.

Der zentrale Mangel der Vorlage liegt jedoch in der fehlenden Verfassungsgrund-
lage fUr einen derart schwerwiegenden Eingriff in die privatrechtlichen Vertrags-
verhéltnisse. Diese Grundlage Iasst sich weder aus Art. 100 BV noch aus ande-
ren Artikeln der Verfassung konstruieren.

Aus den obgenannten Grinden lehnt die Junge SVP Kt. SO das Covid-19-Ge-
schéaftsmietegesetz in jedem Fall ab.

Die Hauptargumente sind:

«Fehlende Verfassungsgrundlage. Aus Art. 100 BV ergibt sich keine Kompetenz
des Bundes, in Form von Mietzinsreduktionen in die Wirtschaftsfreiheit einzugrei-
fen. Der Eingriff ist zudem weder wettbewerbsneutral noch verhaltnismassig.
«Unzul@ssiger Eingriff in die Eigentumsrechte. Die durch die Verfassung garan-
tierten Eigentumsrechte sind in der Abwagung gegenlber dem &ffentlichen Inte-
resse hdher zu gewichten.

- Ungleiche Lastenverteilung. Es gibt keine Veranlassung, Vermieter gegenuber
anderen Leistungserbringern von betroffenen Betrieben sowie Eigentimer-Betrei-
ber schlechter zu stellen.

«Ungeklartes Verhaltnis zur Mangelfrage. Die Klage auf Mietzinssenkung auf-
grund von Méangeln wird durch das Gesetz nicht ausgeschlossen.
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- Untauglichkeit einer Pauschallésung. Der Bereich der Geschéaftsmiete zeichnet
sich durch eine grosse Vielfalt der Vertragsgestaltung aus. Die angestrebte Pau-
schallésung wirft viele Fragen auf, ohne sie zu beantworten.

2.Fehlende Verfassungsgrundlage

Die Wirtschaftsfreiheit ist ein in der Bundesverfassung verankertes Grund-
recht(Art. 27 BV). Abweichungen vom Grundsatz —und dazu zahlt die Verfassung
insbesondere Massnahmen, die sich gegen den freien Wettbewerb richten —mus-
sen gemass Art. 94 BV in der Verfassung selbst vorgesehen sein. Das Covid-19-
Geschaftsmietegesetz ist dazu geeignet, in die Wirtschaftsfreiheit der Vertrags-
parteien einzugreifen, indem es rickwirkend zentrale Aspekte der nach freiem
Willen abgeschlossenen Vertrage abandert. In seiner ordnungspolitischen Funk-
tion schliesst die Wirtschaftsfreiheit auch einen verfassungsmassigen Anspruch
auf Gleichbehandlung ein. BeimCovid-19-Geschéaftsmietegesetz handelt es sich
um einen Eingriff in die Wirtschaftsfreiheit. Es ist damit abzuklaren, ob sich aus
der Rechtsordnung, namentlich aus Art. 94 BV, eine Grundlage ergibt, die diesen
Eingriff zu begrinden und rechtfertigen vermag.

3.Grundsatzliches

Ungleiche Lastenverteilung. Es ist und bleibt auch mit dem nun vorliegenden Ge-
setzesentwurf ein Réatsel, warum gerade die Vermieter im Vergleich zu anderen
Leistungserbringern Uberdurchschnittlich am Verlust der Mieter partizipieren sol-
len. Der Absender bleibt dazu eine Antwort schuldig. In Frage fur eine Beteiligung
kdmen auch das Staatswesen (Steuern, Sozialabgaben), 6ffentliche Versorger
(Strom, Wasser, Abwasser usw.) und andere «Zulieferer» (Banken, Versicherun-
gen, weitere Kreditgeber usw.). Die Bereitstellung von Geschéftsflachen stellt
eine Leistung dar, die in keinem Unterschied zu anderen Wertschdpfungsberei-
chen steht. Der Ertrag deckt im Wesentlichen die Amortisation des investierten
Kapitals und die Werterhaltung. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb die Reduk-
tion auf 60% festgelegt wurde.

Unklar ist auch die Mangelfrage. In der Lehre und Praxis ist umstritten, ob die be-
hérdlich verordnete Schliessung oder der eingeschréankte Betrieb und die damit
einhergehende Reduktion in der Nutzung des Miet- oder Pachtobjekts einen Man-
gel im Sinn der Artikel 259a ff. OR darstellen. Um weitere Streitigkeiten zu verhin-
dern musste im Gesetz klar geregelt werden, dass nicht zu einem spateren Zeit-
punkt weiter einen Mangel an der Mietsache geltend gemacht werden will.

Dies wére die Grundvoraussetzung bei einer Pauschallésung, wie sie der Bun-
desrat vorsieht.

Der vorliegende Gesetzesentwurf l1asst ein grosser Spielraum fir weitere Forde-
rungen der Mieter offen. Es ist denkbar, dass in diesem Zusammenhang bis De-
zember 2022 (Ende der Giltigkeit des Gesetzes) weitere Anspriiche erhoben
werden.
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Untaugliche Ausstiegsklauseln

Das Covid-19-Geschaftsmietegesetz sieht eine Ausstiegsklausel (Opt-out-Klau-
sel) fir Nettomieten zwischen 15'000 und 20'000 CHF vor. Diese Klausel ist wi-
derspriichlich. Es besteht kein Grund zur Annahme, dass sich die Parteien in
freien Verhandlungen auf eine andere als die gesetzlich vorgesehene 60-40-Re-
gelung einigen. Sonst hatten sie die betreffenden Verhandlungen bereits gefihrt
und wirden danach den Schutz von Art. 3 Covid-19-Geschaftsmietegesetz ge-
niessen. Der Weg einer anders lautenden einvernehmlichen Losung wird eben
gerade durch das Gesetz und die darin enthaltenen Vorgaben verhindert.

Die Junge SVP Kt. SO fordert darum, dass sich alle Vertragsparteien —also auch
solche mit Mietzinse unter 15'000 CHF auch nach Inkrafttreten des Gesetzes ein-
vernehmlich auf eine andere Regelung festlegen kénnen. Die Opt-out-Klausel ist
also auszuweiten, aber nur fir einvernehmliche Losungen zuzulassen.

Die Ausscheidung von Flachen, die auch wahrend des Lockdown weiter genutzt
werden konnten, beschrankt sich im Gesetz auf das Wohnen. Alle anderen Fl&-
chen werden unabhangig des Anteils des jeweiligen Geschaftsbereichs pauschal
dem Gesetz unterstellt. So wirde im Extremfall ein Lebensmittel-Produktions-be-
trieb mit angegliedertem Fabrikshop oder das Fitness-Center mit dazugehdérigem
Birobetrieb pauschal dem Covid-19-Geschaftsmietegesetz unterstellt. Das glei-
che gilt fir Bereiche der Geschaftsflachen von geschlossenen Betrieben, die wei-
ter genutzt werden konnten, beispielsweise Kihl- und Lagerrdume, Parkplatze,
oder die teilweise genutzt werden konnte, beispielsweise die Kliche fur den Be-
trieb eines Take-away. Durch die pauschale Regelung werden alle méglichen Ab-
grenzungsfalle zugunsten der Mieter dem Gesetz unterstellt. Die Abgrenzung ei-
nes Anteils fir das Wohnen bei gemischt genutzten Geschéftsflachen (Art. 4) ist
dabei vergleichsweise unbedeutend.

Viele private Eigentiimer, die ihr Erspartes als Vorsorge in Immobilien angelegt
haben und nun von den Mietzinsen den Lebensunterhalt bestreiten, sind ebenso
stark von den Einnahmeverlusten betroffen. In Anbetracht der Aussicht, dass mit
der finanziellen Unterstlitzung eine bestimmte Klientel bedient werden soll, des
erheblichen administrativen Aufwands fiir die Uberprifung der Gesuche bis hin
zum Missbrauch —ist die Junge SVP Kt. SO mit dem Bundesrat darin einig, dass
auf diese Entschadigung ganz verzichtet werden muss.
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Schlussbeurteilung

Das Geschéftsmietegesetz ist ein in jeder Hinsicht unausgewogener und verfehl-
ter Ansatz, um die vom Betriebs- und Publikumsd&ffnungsverbot betroffenen Be-
triebe zu unterstlitzen. Das Gesetz greift in die Eigentumsgarantie und die Wirt-
schaftsfreiheit einer bestimmten Gruppe ein. Es fehlt ihm —zu Recht —die Verfas-
sungsgrundlage. Die Junge SVP Kt. SO lehnt das Gesetz darum aus grundsatzli-
chen Uberlegungen ab. Das Gesetz weist hinsichtlich Praxistauglichkeit, Vollzug-
stauglichkeit und der angestrebten Rechtssicherheit gravierende Méngel auf, die
sich aus der Zielsetzung des Gesetzes ergeben und die nicht zu beheben sind.
Auch aus dieser Warte ist die Vorlage zurlickzuweisen.

Die Junge SVP Kt. SO unterstiitzt die Haltung des Bundesrats, auf einen Eingriff
in die Mietverhaltnisse zu verzichten. Es liegt im Interesse beider Parteien eine
einvernehmliche Lésung zu finden und nicht mittels Staat eine unfaire und parteii-
sche Regelung aufzuerlegen.

Wir bitten Sie instandig, den vorliegenden Entwurf nochmals zu Uberdenken und
unsere Anregungen zu berlcksichtigen.

Mit bestem Dank und freundlichen Grlissen

Vanessa Meury, Prasidentin



Eidgendssischen Departement fiir Wirtschaft,
Bildung und Forschung WBF

Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Storchengasse 6

2540 Grenchen

Recht@bwo.admin.ch

Bern, 4. August 2020

Bundesgesetz uiber den Miet- und den Pachtzins wahrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekampfung
des Coronavirus (Covid-19)

(Covid-19-Geschaftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken fir die Zustellung der Vernehmlassungsunterlagen. Gerne
nehmen wir dazu Stellung.

Die SP Schweiz ist grundsatzlich einverstanden mit der vorgeschlagenen
Neuregelung zur Festlegung des Miet- oder Pachtzinses fiir 6ffentlich
zugangliche Einrichtungen und Gesundheitseinrichtungen, die zur Be-
kampfung des Coronavirus Betriebsschliessungen oder Einschrankungen
in Kauf nehmen mussten. Mit Verweis auf das vom Mieterinnen- und
Mieterverband in  Auftrag gegebene Rechtsgutachten  Brut-
schin/Rubli/Stastny, das fiur die betroffenen Betriebe einen klaren
«Mangel am Mietobjekt» feststellt, halten wir aber fest, dass eine 40-
prozentige Ubernahme des Miet- bzw. Pachtzinses seitens der betroffe-
nen Mieter immer noch eine ungerechtfertigt hohe Belastung darstellt.?
Das Verhaltnis 40/60 fillt fur die Vermieter- und Vermieterinnen sehr
grosszligig aus und lasst unbericksichtigt, dass die Vermieterinnen und
Vermieter Verluste bereits bei der Mietpreisfestlegung bericksichtigt
haben.

1 https://www.mieterverband.ch/dam/jcr:b8564082-a549-450b-8683-
5a67d39375b7/mv_Gutachten Covid19 20200327.pdf

Sozialdemokratische Partei
der Schweiz

Theaterplatz 4
Postfach - 3011 Bern

Telefon 031 329 69 69
Telefax 031 329 69 70



Allgemeine Erwagungen

Die SP Schweiz bedauert und kritisiert dariiber hinaus nachdriicklich,
dass der Bundesrat nicht von sich aus, friihzeitig und aus eigener Initia-
tive eine Mietzinsreduktion zur Wahrung der vitalen Interessen der klei-
nen und mittleren Geschaftsmieterinnen und -mieter im Rahmen einer
Notverordnung in Anwendung des Pandemiegesetzes beschlossen hat.
Denn bis zum Inkrafttreten des Covid-19-Geschaftsmietegesestzes wer-
den noch Monate vergehen, was zu unnétigen Konkursen und damit
zum Verlust von Arbeitsplatzen fihren kann. Die vorgebrachte Begriin-
dung, dass damit ein Eingriff in die private Vertragsfreiheit vermieden
werden sollte, mutet willkirlich an, wurde doch mit fast allen epidemio-
logisch bedingten Schutzmassnahmen direkt in die Wirtschafts- und Ver-
tragsfreiheit eingegriffen. Die SP Schweiz unterstiitzt diesbeziiglich die
nun gewadhlte verfassungsrechtliche Abstiitzung der vorliegenden Neu-
regelung auf Artikel 100 BV (Konjunkturartikel), da es sich hier tatsach-
lich um eine praventiv wirkende konjunkturpolitische Massnahme han-
delt. Viele betroffene Betriebe wiirden ohne diese gesetzliche Regelung
in die Insolvenz getrieben. Die Massnahme tragt deshalb dazu bei, eine
Konkurswelle bei Betrieben der Gastronomie, des Detailhandels und der
Dienstleistungsbranche abzuwenden. Sie verhindert gleichzeitig eine
grosse Rechtsunsicherheit, in einer Zeit, in der sich die betroffenen Be-
triebe in_einer Wiederaufhol- und Aufbauphase befinden, und damit
eine teure Prozessflut sowie die vollig untaugliche und wirtschaftsschad-
liche Alternative, diese Betriebe noch weiter in die Verschuldung zu
treiben. Die SP stimmt auch mit dem Bundesrat in der Feststellung
Uberein, dass im gesetzlich verordneten Mietzinserlass von 60% kein
Eingriff in die Eigentumsgarantie vorliegt. Dies belegen auch verschiede-
ne unabhangige Rechtsgutachten.

Was den Geltungsbereich des Gesetzesentwurfs angeht, stellen wir fest,
dass er zu begrenzt ist, da er nur Geschaftsraume betrifft, die direkt von
den Verboten der Verordnung 2 Covid-19 betroffen waren. Wahrend
der gesamten Pandemie hat der Bundesrat jedoch die Bevolkerung auf-
gerufen, moglichst zu Hause zu bleiben, was sich stark auf alle Unter-
nehmen auswirkte und nicht nur auf diejenigen, die ausdriicklich und
direkt zur Schliessung (oder eingeschrankten Tatigkeit) gezwungen wur-
den. Eine Ausweitung der vorgeschlagenen Losung auf weitere indirekt
betroffene Betriebe (auch ausserhalb des Gesundheitsbereichs) ware
deshalb gerechtfertigt und zu begrissen.

Ebenso hat der Bundesrat keine Vorkehrungen fiir Mietwohnungen ge-
troffen, obwohl die Krise die Einkommen vieler Haushalte stark redu-
ziert hat. Fast 10% der Bevolkerung in der Schweiz sind arm und mehre-
re hunderttausend Menschen arbeiten in prekaren Arbeitsverhaltnissen.
Letztere waren starker von den Folgen der Corona-Krise betroffen. Der
prozentuale Anteil des Haushaltseinkommens, den Haushalte fir die
Zahlung der Miete ausgeben miissen, Ubersteigt oft 30%, was viele Mie-




terinnen und Mieter in eine sehr angespannte Situation bringt. Seit
Marz hat sich die Lage auf dem Arbeitsmarkt drastisch verschlechtert.
Die Ausweitung der Kurzarbeit und die Leistungen fir den Verdienstaus-
fall haben dazu beigetragen, das Schlimmste zu verhindern. Hingegen
wurden die Probleme jener Haushalte, die Miihe haben, die Miete be-
zahlen zu kénnen, dadurch nicht behoben. Es besteht daher die Gefahr,
dass Mieterinnen und Mieter durch die Pandemie und ihre Folgen ihre
Wohnungen verlieren. Das Recht auf Wohnen ist jedoch ein verfas-
sungsmassiges Recht, das nicht weniger wiegen darf als die Notwendig-
keit, das Wirtschaftsgeflige zu erhalten. Die SP Schweiz verlangt deshalb
auch Schutzmassnahmen fir alle Mieterinnen und Mieter.

Schliesslich fordert die SP Schweiz, dass die vorgeschlagene Neurege-
lung so umzuformulieren und zu ergdnzen ist, dass diese gesetzliche
Grundlage auch fir kinftige Ereignisse (allfallige «zweite Welle») durch
den Bundesrat angerufen werden kann und damit die Kompetenz ge-
schaffen wird, auch bei weiteren, zukiinftigen behordlich verordneten
Betriebseinschrankungen und Schliessungen den entsprechenden Erlass
der Geschaftsmieten zu gewdhren (gemdass der Regelung 40%/60% ana-
log den Motionen 20.3451 und 20.3460).

Vorgeschlagene Anderungen im Einzelnen

e Beim Geltungsbereich in Artikel 2 Buchstabe f. ist der Wortlaut
zu eng gefasst und muss alle von den Massnahmen des Bundes-
rates betroffenen Berufsgruppen einschliessen. Die SP Schweiz
schldgt vor, den Text von Buchstaben f. wie folgt zu andern: «Ge-
sundheits- und Pflegeeinrichtungen wie Krankenhauser, Kliniken,
Arzt- und Zahnarztpraxen, Physiotherapeuten, Ergotherapeuten
und Optiker».

e Im Geltungsbereich verwendet der Vorentwurf den Begriff "Ge-
schaftsraume". Dazu gehodren selbstverstandlich alle gewerblich
gepachteten Flachen, die von den Massnahmen des Bundesrates
betroffen sind. Der Anwendungsbereich ist somit weiter gefasst
als der Begriff der Geschaftsraume, wie er in der Rechtsprechung
des Bundesgerichts definiert ist, das beispielsweise bestimmte
Ausstellungsflachen oder Freizeiteinrichtungen ausschliesst. Die
Formulierung ist entsprechend anzupassen.

e Hinsichtlich der Nebenkosten schlagt die SP vor, der Klarheit und
Einfachheit halber Artikel 4 Absatz 2 Buchstabe a. zu streichen.
Wenn sich die Parteien darauf geeinigt haben, Nebenkosten in
die Miete einzubeziehen, ist es in der Tat Ublich, nicht mehr zwi-
schen Miete und Nebenkosten zu unterscheiden. So wirkt sich
eine Senkung oder Erhéhung der Miete auf der Grundlage der
Entwicklung der relativen Kostenfaktoren auf die gesamte Miete,



einschliesslich der Nebenkosten, aus. Es ist nicht angebracht,
diesen Grundsatz zu dndern, wie es der Bundesrat in Artikel 4
Absatz 2 Buchstabe a. des Vorentwurfs vorschlagt, indem er ei-
nen Abzug vorsieht. Darliber hinaus besteht die Gefahr, dass dies
zu grosseren Streitigkeiten fihren kénnte.

e In Bezug auf Artikel 3 Absatz 2 entspricht die Ausnahmeklausel
nicht dem, was in den von der Bundesversammlung angenom-
menen Antrdgen vorgesehen ist. Diese erwdhnen, dass das Op-
ting-out von beiden Parteien des Mietvertrags gefordert werden
muss, gemeinsam und nicht nur von einer von ihnen. Andernfalls
wirde dies darauf hinauslaufen, den Geltungsbereich des Vor-
entwurfs auf Mietvertrage mit monatlichen Nettomieten von
weniger als 15’000 CHF zu beschranken.

Schliesslich ist der subsidiare Charakter der durch dieses Gesetz festge-
legten Mietzinsiibernahme zu befiirworten, insbesondere weil dadurch
die teilweise weiter gehenden und bereits in Kraft gesetzten kantonalen
Losungen nicht tangiert werden.

Wir danken lhnen, geschatzte Damen und Herren, fiir die Berlcksichti-
gung unserer Anliegen und verbleiben

mit freundlichen Grussen.

Sozialdemokratische Partei der Schweiz

e GV

Christian Levrat Luciano Ferrari
Prasident Leiter Politische Abteilung
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Eidgendssisches Departement fir Wirtschaft,
Bildung und Forschung

Herr Guy Parmelin, Bundesrat

Bundeshaus Ost

3003 Bern

Per Mail: Recht@bwo.admin.ch

Bern, 4. August 2020

Bundesgesetz iliber den Miet- und den Pachtzins wéahrend Betriebsschliessungen und Ein-
schrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Geschéaftsmietegesetz).
Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen bestens fir die Gelegenheit, zum Bundesgesetz Uber den Miet- und den Pachtzins
wahrend den Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronvirus (Covid-
19) Stellung nehmen zu kénnen. Der Schweizerische Stadteverband vertritt die Stadte, stadtischen
Gemeinden und Agglomerationen in der Schweiz und damit gut drei Viertel der Schweizer Bevolke-
rung.

Allgemeine Einschatzung

Aufgrund der Zusammensetzung der Geschafte war die Betroffenheit von den Betriebsschliessungen
und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus in den Stadten sehr gross. Dies geht auch
aus den Rickmeldungen unserer Mitglieder in der internen Konsultation zum vorliegenden Bundesge-
setz hervor. Diese verweisen unter anderem auch auf die eigenen, zum Teil deutlich weitergehenden
Lésungen, die sie fur ihre eigenen Geschaftsmieter bereits eingefihrt haben.

Das Covid-19-Geschéaftsmietegesetz wird denn auch unterstiitzt. Die Mieten sind fir die betroffenen
Geschafte ein grosser Kostenblock, der ohne Abfederung viele Betriebe in der Existenz bedroht. Zu-
dem stellen die Stadte fest, dass freiwillige Loésungen von den Vermietern zum Teil abgelehnt werden.
Das Gesetz wird deshalb als guter Kompromiss betrachtet, der es erlaubt, in Ergdnzung zu den kanto-
nalen und stadtischen Massnahmen die Effekte der Pandemie auf die Wirtschaft abzuschwachen,
ohne die Vermieter zu stark zu belasten. Dabei wird hervorgehoben, dass mit diesem Gesetz nicht nur
die Betriebe, sondern auch deren Angestellte und ganz generell der Erhalt von Arbeitsplatzen unter-
stutzt werden.

Monbijoustrasse 8, Postfach, 3001 Bern
Telefon +41 31 356 32 32
info@staedteverband.ch, www.staedteverband.ch
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Unsere Mitglieder weisen aber auch auf gewisse Schwierigkeiten im Zusammenhang mit dem Gesetz
hin. Das Gesetz ist mdglichst rasch umzusetzen. Dies diirfte aber aufgrund der zu wahrenden politi-
schen Prozesse kaum vor dem kommenden Frihling der Fall sein. Bis zur Inkraftsetzung bleibt des-
halb eine Unsicherheit bestehen, schnelle Lésungen kdnnten in Frage gestellt sein. Weiter geben Mit-
glieder zu bedenken, dass durch das Bundesgesetz trotz bereits getatigter und zum Teil sehr weitge-
hender Zugestandnisse der Stadte gegeniber ihren Mietern Zusatzforderungen entstehen diirften.

Wir danken lhnen fiir die Beriicksichtigung unserer Anliegen.

Freundliche Griisse

Schweizerischer Stadteverband

Prasident Direktorin
p | @\/V L/V
Kurt Fluri, Nationalrat Renate Amstutz

Stadtprasident Solothurn

Kopie Schweizerischer Gemeindeverband
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economiesuisse

Herr Bundesrat

Guy Parmelin

Eidgendssisches Departement fir Wirtschaft, Bildung und Forschung
Bundeshaus Ost

3003 Bern

Per E-Mail an: Recht@bwo.admin.ch

4. August 2020

Bundesgesetz liber den Miet- und Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschran-
kungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (COVID-19) (COVID-19-Geschaftsmietegesetz): Stel-
lungnahme

Sehr geehrter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren
Sie haben uns eingeladen, in oben genannter Sache Stellung zu nehmen. Diese Gelegenheit der Mei-

nungsausserung nehmen wir gerne wahr. economiesuisse nimmt gestitzt auf den Input der betroffe-
nen Mitglieder aus einer Gbergeordneten, gesamtwirtschaftlichen Sicht wie folgt Stellung:

Zusammenfassung

economiesuisse lehnt den Entwurf des «Covid-19-Geschéaftsmietegesetzes» ab. Wir hatten im
Rahmen unserer internen Vernehmlassung nur wenige unterstiitzende Stimmen zu verzeich-
nen. Weitgehend {iberwogen folgende Uberlegungen:

— Das Gesetz fokussiert zu einseitig und undifferenziert auf die Vermieter und fiihrt damit zu ei-
nem unverhéltnisméassigen Eingriff in die Grundrechte.

— Es wirde in ungebihrlicher Weise die teilweise sehr unterschiedlich ausgestalteten Rechts-
verhaltnisse zwischen Geschéaftsmietern und Vermietern in der Schweiz pauschalisieren.

— Es ist gepragt von einer Haltung des grundsatzlichen Misstrauens gegeniiber den ausglei-
chend wirkenden Kraften des Marktes und der Fahigkeit von Vertragsparteien, selbstéandig
Lésungen zu finden.

— Es stiitzt sich mit dem Bezug auf Art. 109 BV auf eine nicht fiir derartige Eingriffe konzipierte
Verfassungsgrundlage ab.

— Es schafft Rechtsunsicherheit und geféhrdet die in unzahligen Fallen erfolgten gatlichen und
partnerschaftlichen Einigungen der betroffenen Mietparteien.

— Schliesslich wirde eine Regelung auch zu spét erfolgen, um damit den urspriinglichen Zweck
der Vorlage, die kurzfristige Hilfe in einer wirtschaftlichen Notlage, zu erreichen.

economiesuisse Verband der Schweizer Unternehmen
Hegibachstrasse 47 Fédération des entreprises suisses
Postfach CH-8032 Zirich Federazione delle imprese svizzere
Telefon +41 44 421 35 35 Swiss Business Federation

Telefax +41 44 421 34 34 www.economiesuisse.ch
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1 Einleitende Bemerkungen

Das aufgrund der Beschliisse des Nationalrates vom 4. Juni 2020 und des Stédnderates vom 8. Juni
2020 im Nachgang zum Hohepunkt der Coronakrise ausgearbeitete «Bundesgesetz Uber den Miet- und
den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur BekAmpfung des Coronavirus
(Covid-19)» ist nicht geeignet, gezielt Hartefalle im privatrechtlichen Verhaltnis zwischen Mietern und
Vermietern auf Grund der zum Héhepunkt der Krise erfolgten behdrdlichen Zwangsschliessungen zu
vermeiden.

Mietverhéltnisse sind privatrechtliche Vertragsverhaltnisse. Die entsprechenden Geschéaftsmietsver-
trdge wurden von den Parteien auf Augenhéhe ausgehandelt, waren meist das Ergebnis profunder
Analysen und Kalkulationen und sind oft langfristig ausgestaltet. Sie bleiben auch in einer Krisensitua-
tion gultig. Ein solcher gultiger Vertrag muss die Basis fir Verhandlungen der Vertragsparteien bilden,
um in der ausserordentlichen und fir die ganze Wirtschaft herausfordernden Lage faire und fir beide
Seiten akzeptable Kompromisse zu finden. Es liegt bei einem Dauerschuldverhaltnis - so wie dies die
hier im Zentrum der Diskussion stehenden Mietvertrage darstellen - im Interesse beider Parteien, dass
die Geschaftsbeziehung nachhaltig funktionieren kann. Entsprechend hat ein Vermieter keinerlei Inte-
resse daran, dass sein Mieter in Konkurs féllt und das Mietobjekt darauf im schlimmsten Fall leer steht.
Bereits aus diesem ureigenen Interesse hat ein Vermieter somit einen Anreiz, mit dem Mieter Lésun-
gen zu suchen, sollte seine wirtschaftliche Situation die Zahlung der Mietzinsen nicht mehr ermdgli-
chen. Viele Vermieter haben auch Uber die reine Notlage hinausgehend, einfach im Sinne eines Entge-
genkommens in einer schwierigen Situation, dem Mieter die Zahlung von Mietzinsen gestundet oder
erlassen. Das Instrument, welches in solchen Situationen zwischen den Parteien greift, ist eine sepa-
rate Vereinbarung zum Mietvertrag, in welcher dieser an die besondere Situation angeglichen wird. Un-
zahlige solcher Vereinbarungen wurden bereits abgeschlossen. Sie berlicksichtigen die spezifischen
Umstande des Einzelfalles und ermdglichen so faire und ausgewogene Lésungen fir beide Parteien.

Dieser, die Vertragsautonomie respektierende und zu fairen Lésungen fihrende Prozess hat in einem
Staat, in dem das Primat des freien Marktes gilt, Prioritét. Er darf nicht torpediert werden. Ein staatli-
cher Eingriff stellt Gesprache und Verhandlungen zwischen Miet- und Pachtparteien in Frage, gefahr-
det diese und verhindert oder erschwert dadurch eine Vielzahl von privaten Lésungen.

2 Unverhiéltnisméassiger Eingriff in die Grundrechte

Die Bundesverfassung garantiert das Eigentum (Art. 26 BV) und die Wirtschaftsfreiheit (Art. 27 BV).
Eingriffe in Grundrechte dirfen nur erfolgen, wenn sie verhaltnismassig sind. Diese Voraussetzung
wird mit dem «Covid-19-Geschéftsmietegesetz» nicht erfillt. Dieses stellt ein willkirlich konzipiertes
Enteignungskonzept dar, welches — unabh&ngig von der wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit der Mieter
— die Folgen einer historisch herausragenden Krise in einem beidseitigen Rechtsverhéltnis ausschliess-
lich auf die Vermieter abwalzt. Dabei geht das Gesetz von Pauschalisierungen aus, die in zahlreichen
Fallen zu stossenden Ergebnissen flihren werden. Damit stellt das Gesetz einen klar unverhéltnismés-
sigen Eingriff in die obgenannten Grundrechte dar. Die Schweiz wére nach aktuellem Wissensstand
das einzige Land, welches im Zusammenhang mit den Folgen der Coronakrise derart willkirlich in das
Vertragsrecht eingriffe. Im wichtigen internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investo-
ren wirde dieses selbstinduzierte politische Risiko klar zu einem relativen Wettbewerbsnachteil flihren.
Das ist unbedingt zu vermeiden.

3 Kontrare Wirkung

Das Gesetz richtet volkswirtschaftlichen Schaden an, statt Nutzen zu stiften. Es schafft zusatzliche
Rechtsunsicherheit. Das Gesetz verhindert in vielen Fallen gltliche und partnerschaftliche Einigungen
und es schafft eine eklatante Ungleichbehandlung von Vermietern und Mietern. Die Anzahl der be-
troffenen Geschéaftsmieterinnen und -mieter, fir welche keine partnerschaftlichen Lésungen vorliegen,
ist véllig unklar. Von der Verwaltung gestitzt auf ein eigenes Monitoring angeklindigte Zahlen liegen
frhestens im Oktober 2020 vor und damit voraussichtlich zu spat fiir die Botschaft an das Parlament.
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Damit kann der Gesetzesentwurf auch kein Konzept vorschlagen, welches der Besonderheit der Situa-
tion entspricht und behilft sich stattdessen weitgehend mit Schatzungen und Annahmen. Das ist bei ei-
nem derartig weitgehenden Eingriff in die Grundrechte nicht hinnehmbar.

4 Problematischer Bezug auf Art. 109 BV

Der Bund hat gestitzt auf Art. 109 BV die Kompetenz, Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen
sowie Uber die Allgemeinverbindlicherklarung von Rahmenmietvertragen zu erlassen. Fragen zur Uber-
walzung von Risiken bei Betriebsausféllen, die von den Parteien unverschuldet sind und damit die im
«Covid-19-Geschaftsmietegesetz» erfassten Sachverhalte, sind von der entsprechenden Verfassungs-
bestimmung jedoch nicht erfasst. Der Versuch, das vorgeschlagene Gesetz auf Art. 109 BV abzustiit-
zen, geht fehl. Gemass dieser Verfassungsbestimmung zur Konjunkturpolitik missten u.a. die Grund-
satze der Wirtschaftsfreiheit, der Wettbewerbsneutralitat und der Gleichbehandlung von Konkurrenten
gewabhrleistet sein. Das kann mit dieser Vorlage in keiner Art gewahrleistet werden. Wir haben gegen-
Uber der Anwendung von Art. 109 BV entsprechend grundlegende Vorbehalte und lehnen die Vorlage
nicht zuletzt deswegen ab, weil die Gefahr eines weitgehenden Prajudizes droht.

5 Lésung kdme zu spét

Schliesslich kdAme die Ldsung in den Fallen, in denen sie tatsachlich von Noten waére, trotz Dringlicher-
klarung und trotz — rechtsstaatlich bedenklicher - Rickwirkung zu spét. Diejenigen Unternehmen, die
trotz den COVID-Notkrediten als unmittelbare Folge der behérdlich verfigten Schliessungen in Liquidi-
tatsschwierigkeiten geraten sind, kdnnen nicht durch einen nachtraglichen Mieterlass gerettet werden.

6 Zusammenfassung

Jeder zusétzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhéltnisse schafft Ungerechtigkeiten
auf einer anderen Ebene. Durch Eingriffe, wie sie das vorgeschlagene Gesetz vornehmen will - mit der
Einflhrung neuer Rechtsbegriffe und der Schaffung von Rechtsunsicherheit - lassen sich langwierige
und unberechenbare Gerichtsverfahren nicht verhindern. Unsicherheiten fihren eher dazu, dass bei
Fallen, die offensichtlich als ungerecht erachtet werden missen, der Rechtsweg beschritten wird. Ein
allfalliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhaltnis muss verhéltnisméassig und auf
jene Mieterinnen und Mieter beschrénkt sein, welche zur Uberbriickung der krisenbedingten Ausfalle
am ehesten auf Unterstiitzung angewiesen sind. Es sind dies die kleineren Unternehmen. Die vorge-
schlagene Lésung ist unverhéltnismassig, unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig Rechtssicherheit.
Der Vorentwurf Iasst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der voriibergehenden Ge-
schéftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht und wirft schwierige Abgrenzungs-
fragen auf. Er ist daher abzulehnen.

Wir danken lhnen flr die Beriicksichtigung unserer Anliegen und stehen Ihnen bei Fragen gerne zur
Verfligung.

Freundliche Grisse
economiesuisse
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Erich Herzog Sandrine Rudolf von Rohr
Mitglied der Geschaftsleitung Stv. Leiterin Wettbewerb & Regulatorisches
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Umbrella organization of Swiss SME

Bundesamt fir Wohnungswesen
3003 Bern

Recht@bwo.admin.ch

Bern, 9. Juli 2020 sgv-Kl/is

Bundesgesetz liber den Miet- und Pachtzins wihrend Betriebsschliessungen und Einschran-
kungen zur Bekdmpfung des Corona-Virus (COVID-19 Geschéftsmietegesetz)

Sehr geehrte Damen und Herren

Als grosste Dachorganisation der Schweizer Wirtschaft vertritt der Schweizerische Gewerbeverband
sgv Uber 230 Verbande und gegen 500 000 KMU, was einem Anteil von 99.8 Prozent aller Unterneh-
men in unserem Land entspricht. Im Interesse der Schweizer KMU setzt sich der grésste Dachver-
band der Schweizer Wirtschaft fiir optimale wirtschaftliche und politische Rahmenbedingungen sowie
far ein unternehmensfreundliches Umfeld ein.

Mit Schreiben vom 3. Juli 2020 |adt das Eidgendssische Departement fiir Wirtschaft, Bildung und For-
schung (WBF) ein, sich zum Bundesgesetz Uber den Miet- und Pachtzins wahrend Betriebsschlies-
sungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Corona-Virus (COVID-19 Geschéaftsmietegesetz)
zu &ussern. Der Schweizerische Gewerbeverband sgv dankt fiir die Méglichkeit zur Stellungnahme.

Der Bundesrat wurde vom Parlament beauftragt, Massnahmen zur Festlegung des Miet- oder Pacht-
zinses betroffener Betriebe zu ergreifen. Mieter sollen nur 40 Prozent der Miete schulden. Gefordert
wird zudem, dass diese Regelung fir Gesundheitseinrichtungen, die ihren Betrieb stark ein-schréanken
mussten, fir maximal zwei Monate gilt. Die Regelung soll fir Mieter gelten, deren Mietzins weniger als
20'000 Franken pro Monat und Objekt betragt, wobei die Mietparteien bei einem Mietzins zwischen
15'000 und 20'000 Franken auf die gesetzliche Regelung verzichten kdnnen. Der Bundesrat wird fer-
ner aufgefordert, einen Hértefallfonds fir Vermieter im Umfang von 20 Millionen Franken vorzusehen.
Wenn die Mietparteien bereits Vereinbarungen in diesem Bereich getroffen haben, sollen diese ihre
Gultigkeit behalten und nicht durch die gesetzliche Regelung aufgehoben werden.

Der Schweizerische Gewerbeverband sgv lehnt die Vorlage ab.

Nach Auffassung des sgv soll der Staat nicht in die privaten Vertragsverhéltnisse eingreifen. Mieter
und Vermieter sollen sich im direkten Gesprach einigen. Anlasslich der Diskussion im National- und
Sténderat wurde der Eindruck erweckt, dass die Vermieter auf einen Teil der Mieteinnahmen verzich-
ten kdnnen. Dabei bleibt unberiicksichtigt, dass Vermieter bzw. der Eigentiimer die Ausgaben fur Hy-
pothekarzinsen, Versicherungen, den Liegenschaftenunterhalt, Steuern, Entsorgungsgebiihren und
weitere Fixkosten zu tragen hat, ganz zu schweigen von den notwendigen Investitionen in den Werter-
halt der Liegenschaft.

Schweizerischer Gewerbeverband Union suisse des arts et métiers Unione svizzera delle arti e mestieri

Schwarztorstrasse 26, Postfach, 3001 Bern - Telefon 031 380 14 14, Fax 031 380 14 15 - info@sgv-usam.ch
www.sgv-usam.ch | www.twitter.com/gewerbeverband | www.facebook.com/sgvusam
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Wir danken fir die Kenntnisnahme.

Freundliche Griisse
Schweizerischer Gewerbeverband sgv

Qoo U

Hans-Ulrich Bigler Dieter Klay
Direktor, e. Nationalrat Ressortleiter
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Gjidoda Gabriela BWO

Von: Verband <verband@arbeitgeber.ch>

Gesendet: Dienstag, 7. Juli 2020 08:44

An: Ballmer Barbara BWO

Betreff: AW: Covid-19-Geschéftsmietegesetz: Vernehmlassungsverfahren | Loi

COVID-19 sur les loyers commerciaux: procédure de consultation | Legge
sulle pigioni commerciali COVID-19: procedura di consultazione

Kennzeichnung: Zur Nachverfolgung
Kennzeichnungsstatus: Erledigt
Sehr geehrte Frau Ballmer

Mit Schreiben vom 3. Juli 2020 wurden wir zur Stellungnahme zum obengenannten Geschaft eingeladen.
Fir die uns dazu gebotene Gelegenheit danken wir lhnen bestens.

Da diese Frage gemass Arbeitsteilung mit economiesuisse — Verband der Schweizer Unternehmen —
in deren Zustandigkeitsbereich fallt, verzichten wir auf eine eigene Eingabe.
Wir danken lhnen fir die Kenntnisnahme.

Freundliche Griisse
Muriel Hofer

Muriel Hofer

Leiterin Administration
SCHWEIZERISCHER ARBEITGEBERVERBAND
Hegibachstrasse 47
Postfach

8032 Ziirich

Tel. direkt +41 44 421 17 40
Tel. +41 44 421 17 17

Fax +4144 42117 18
hofer@arbeitgeber.ch
www.arbeitgeber.ch

NEHIN zur ralil:lkailen
h“ ljun |gungsmi jative
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hler geht s zur Kampagne

Von: barbara.ballmer@bwo.admin.ch

Gesendet: Freitag, 3. Juli 2020 13:41

Cc: martin.tschirren@bwo.admin.ch; cipriano.alvarez@bwo.admin.ch; felix.koenig@bwo.admin.ch

Betreff: Covid-19-Geschaftsmietegesetz: Vernehmlassungsverfahren | Loi COVID-19 sur les loyers commerciaux:
procédure de consultation | Legge sulle pigioni commerciali COVID-19: procedura di consultazione

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Bundesrat hat am 1. Juli 2020 das WBF beauftragt, bei den Kantonen, den politischen Parteien, den
gesamtschweizerischen Dachverbanden der Gemeinden, Stadte und Berggebiete, den gesamtschweizerischen
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www.sgb.ch iwww.uss.ch
Schweizerischer Gewerkschaftsbund
Union syndicale suisse

Unione sindacale svizzera

Eidgenodssisches Departement fur
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Bundeshaus Ost

3003 Bern

Recht@bwo.admin.ch

Bern, 10. Juli 2020

Covid-19-Geschaftsmietegesetz: Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin,

Besten Dank flr die Einladung zur oben erwéhnten Vernehmlassung. Der SGB nimmt dazu im
Folgenden gerne Stellung.

Der SGB begrisst die vorliegende, durch das Parlament initiierte Vorlage zur Finanzierung der
Geschaftsmieten wahrend des durch die Covid-19-Pandemie bedingten Teilstillstands des wirt-
schaftlichen Lebens grundsatzlich. Im Sinne des vom Mieterinnen- und Mieterverband in Auftrag
gegebenen Rechtsgutachtens Brutschin/Rubli/Stastny, welches flir die betroffenen Betriebe ei-
nen klaren "Mangel am Mietobjekt" konstatiert, méchten wir aber festhalten, dass eine 40-prozen-
tige Ubernahme des Miet- bzw. Pachtzinses seitens der betroffenen Mieter immer noch eine un-
gerechtfertigt hohe Belastung darstellt.

Wichtig ist, dass von der vorgeschlagenen Lésung nicht nur "offentlich zugéangliche Einrichtun-
gen und Betriebe", die komplett schliessen mussten, sondern auch die nur sehr eingeschrankt
weiterbetriebenen Gesundheitseinrichtungen wie etwa Physiotherapiepraxen profitieren. Eine
Ausweitung auf indirekt betroffene Betriebe ausserhalb des Gesundheitssektors (wie etwa Fahr-
radgeschéafte) ware aber ebenso gerechtfertigt und entsprechend begrissenswert.

Der subsidiare Charakter der durch dieses Gesetz festgelegten Mietzinstibernahme ist zu beflr-
worten, insbesondere, weil dadurch die teilweise weitergehenden und bereits in Kraft gesetzten
kantonalen Losungen nicht angetastet werden.

Die Weigerung des Bundesrates, den diesem Gesetz zugrundeliegenden Entscheid des Parla-
ments vorubergehend im Rahmen einer Notverordnung umzusetzen, ist hingegen unverstand-
lich. Denn bis zum Inkrafttreten des Covid-19-Geschéaftsmietegesetzes werden noch Monate ver-
streichen, was zu unnétigen Konkursen und damit zum Verlust von Arbeitsplatzen fuhren wird.
Eine solche Entwicklung I&sst sich auch deshalb schon seit einiger Zeit beobachten, weil es der
Bundesrat bereits urspringlich unterlassen hat, friihzeitig auf eigene Initiative eine Losung fur die
Geschaftsmieten zu erlassen. Die vorgebrachte Begrindung fur diesen Verzicht — namlich, dass
damit ein Eingriff in die private Vertragsfreiheit vermieden werden soll - mutet reichlich sonderbar
an, wurde doch mit fast sdmtlichen epidemiologisch bedingten sowie vielen wirtschaftlich be-
grindeten Schutzmassnahmen direkt in die Wirtschafts- bzw. Vertragsfreiheit eingegriffen.

Monbijoustrasse 61, 3007 Bern, www.sgb.ch
031 377 01 01, Fax 031 377 01 02, info@sgb.ch
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Um einer solchen Verzdgerung kinftig vorzubeugen, fordert der SGB eine dahingehende Ergan-
zung des vorliegenden Gesetzesentwurfs, dass mindestens die "40/60-Losung" auch im Falle
weiterer — hoffentlich nicht eintretender - Covid-19-Wellen oder anderweitiger Pandemien bei
entsprechend verordneten Betriebsschliessungen automatisch wieder Anwendung findet.

Far die Berlcksichtigung unserer Stellungnahme danken wir Ihnen im Voraus bestens.

Freundliche GrlUsse

SCHWEIZERISCHER GEWERKSCHAFTSBUND

= TP

Pierre-Yves Maillard Reto Wyss
Prasident Zentralsekretar



TravailSuisse

Hopfenweg 21
PF/CP 5775
CH-3001 Bern

T031 37021 11
info@travailsuisse.ch
www.travailsuisse.ch

DEFR

Monsieur Guy Parmelin
Conseiller fédéral
Palais fédéral

Berne

Courriel : Recht@bwo.admin.ch

Berne, le 27 juillet 2020

Loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d’établissements et les
restrictions visant a lutter contre le coronavirus (COVID-19) (Loi COVID-19 sur les loyers
commerciaux). Consultation.

Monsieur le Conseiller fédéral,
Madame, Monsieur,

Nous vous remercions de nous donner la possibilité de nous exprimer sur ce projet et c’est bien
volontiers que nous vous faisons parvenir notre avis. Nous soutenons sur le fond la loi COVID-19 sur
les loyers commerciaux qui vise a mettre en ceuvre les exigences de deux motions.

Il est effectivement nécessaire de garantir le plus vite possible pour les parties concernées la sécurité
juridique d’ou la forme d’une loi fédérale urgente de durée limitée.

Comme le dispositif proposé correspond bien aux textes des deux motions dont il a été donné suite,
nous pouvons I'approuver. L’avantage du dispositif selon nous est d’éviter de nombreux recours aux
voix de droit. Nous saluons aussi les dispositions relatives aux sanctions prévues en cas d’infractions
alaloi.

Cette loi devrait étre supportable pour les bailleurs méme s'ils ne sont pas responsables du COVID-
19. Il est juste dans ces conditions qu’il y a ait un fonds d’indemnisation pour les bailleurs pouvant se
retrouver en situation de détresse économique.

Cette loi traduit I'effort de solidarité nécessaire et supportable que chacun est censé faire en fonction
de ses possibilités en période de crise exceptionnelle.



Enfin, elle ajoute un élément modeste de stabilisation conjoncturelle aux diverses autres mesures déja
prises pour les salarié-e-s (p. ex. extension du chédmage partiel), les indépendants (p. ex. allocation
perte de gain coronavirus) et les entreprises (cautionnements).

En vous remerciant par avance de réserver un bon accueil a notre réponse, nous vous adressons,
Monsieur le Conseiller fédéral, Madame, Monsieur, nos salutations distinguées.

h NS < G

Adrian Withrich, président Denis Torche, membre de la direction
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Vernehmlassungsantwort zum Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19
(Covid-19-Geschiftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

Die AGD Renovationen AG bedankt sich fur die Gelegenheit zur Stellungnahme zum Vorentwurf des
obgenannten Bundesgesetzes «Covid-19-Geschaftsmietegesetz».

Die AGD Renovationen AG engagiert sich seit Beginn der Corona-Krise fiir ein marktgerechtes, faires
und fir Hartefaile und besonders beeintrachtigte Unternehmen sachgerechtes und praktikables
Konzept fir betroffene Geschaftsmietverhdltnisse. Das aufgrund der Beschliisse des Nationalrates vom
4. Juni 2020 und des Standerates vom 8. Juni 2020 ausgearbeitete «Buhdesgesetz liber den Miet- und
den Pachtzins wihrend Betriébsschliessungen und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus
(Covid-19)» widerspricht diesem Ziel nicht nur, sondern behindert in unzahligen Fallen gitliche und
partnerschaftliche Einigungen der betroffenen Mietparteien.

Den vorliegenden Entwurf des «Covid-19-Geschéftsmietegesetzes» lehnen wir daher dezidiert ab.

Wir legen Ihnen nachfolgend unsere Uberlegungen dar.

I.  Aligemeine Bemerkungen

Die AGD Renovationen AG lehnt den Vorentwurf zum Bundesgesetz ab.



Dieser ist unverhiltnismassig und verfassungswidrig, er richtet volkswirtschaftlichen Schaden an,
statt Nutzen zu stiften; schafft zusitzliche Rechtsunsicherheit und wiirde ein willkirlich konzipiertes
Enteignungskonzept gesetzlich verankern, welches unverstandlicherweise ausschliesslich die
Vermieter trife. Das Gesetz verhindert in vielen Fillen giitliche und partnerschaftliche Einigungen und
es schafft eine eklatante Ungleichbehandlung von Vermietern und Mietern.

Auch die Dringlicherklarung und eine riickwirkende Inkraftsetzung vermdgen die Tatsache nicht zu
korrigieren, dass eine Losung zu spat kommt.

Aus dem in Artikel 5 der Bundesverfassung (BV) verankerten Rechtsstaatsprinzip wird unter anderem
das Gebot der Rechtssicherheit abgeleitet. Private sollen sich bei ihrem Handeln auf das geltende
Recht verlassen kénnen. Mit dem rickwirkend in Kraft gesetzten «Covid-19-Geschaftsmietgesetz»
wiirde eine die Vermieterseite belastende, echte Rickwirkung festgelegt und damit das Gebot der
Rechtssicherheit verletzt.

Die Buhdesverféssung garantiert in Artikel 26 das Eigentum und in Artikel 27 die Wirtschaftsfreiheit.
Mit dem «Covid-19-Geschiftsmietegesetz»  wiirden diese beiden verfassungsrechtlich
gewahrleisteten Grundrechte verletzt.

Das vorgeschlagene Bundesgesetz ist nicht verhaltnismassig. Es wirde zu einer ungerechtfertigtén,
generellen Schlechterstellung von Vermietern fiihren und hatte eine willkurliche Entlastung von
Mietern zur Folge, ohne deren wirtschaftliche Betroffenheit zu bericksichtigen.

Die Schweiz wdre das einzige Land, welches derart willkiirlich in das Vertragsrecht eingriffe. Im
wichtigen internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investoren wirde dieses
selbstinduzierte politische Risiko klar zu einem relativen Wettbewerbsnachteil filhren. Das ist
. unbedingt zu vermeiden.

Die auf mindestens eine halbe Milliarde Franken geschatzte finanzielle Last wiirde weitgehend den
Vermietern aufgeblirdet, unabhangig von ihrer finanziellen Situation.

Die Anzahl der betroffenen Geschiftsmieterinnen und -mieter, fiir welche noch keine
partnerschaftlichen Losungen vorliegen, ist vollig unklar. Die Verwaltung will sich auf ein eigenes
Monitoring stiitzen. Dieses wird nicht vor Oktober 2020 vorliegen; die Ergebnisse stehen daher fiir die

~ Botschaft an das Parlament vermutlich noch nicht zur Verfligung. Damit bleibt das mit dem
Gesetzesentwurf vorgeschlagene Konzept ein weitgehend auf willkiirlichen Schitzungen .und
Annahmen basierendes Konstrukt. Das ist nicht akzeptabel. '
Die Definition moglicher Hirtefille auf Vermieterseite wiirde dem Bundesamt fiir Wohnungswesen
(BWO) obliegen, das dazu mit weitreichenden Entséheidkompetenzen ausgestattet wiirde.

Der Bundesrat hilt im erliduternden Bericht auf Seite 6 zutreffend fest, dass die Schliessung und die
Einschrénkung eines Betriebs aufgrund von behérdlichen Massnahmen infolge der COVID-19-
Pandemie nicht im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen und Vermieter liegen. Wiirde einem
Teil der Mieterinnen und Mieter rickwirkend per 17. Mdrz 2020 ein gesetzlicher Anspruch auf
Mietzinsherabsetzung eingerdaumt, wiirde jedoch trotzdem Recht geschaffen, auf das sich in der Praxis
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auch Mieterinnen und Mieter berufen werden, die von der vorgeséhenen Regelung aufgrund der
Mietzinshohe (Uiber 15'000 bzw. 20'000 Franken) an sich nicht profitieren konnten.

1l.  Verfassungsgrundlage

Beim Mietrecht handelt es sich um Zivilrecht. Dem Bund kommt gemass Artikel 109 BV nur die
Kompetenz zu, Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen sowie iber die
Allgemeinverbindlicherkldrung von Rahmenmietvertréigenﬁ zu erlassen. Der vom vorgeschlagenen
«Covid-19-Geschaftsmietegesetz» betroffene Gegenstand gehért klar nicht dazu.

Der Versuch, das vorgeschlagene Gesetz auf Artikel 100 BV abzustiitzen, ist untauglich. Denn gemass
dieser Verfassungsbestimmung zur Konjunkturpolitik mussten wu.a. die Grundsitze der
Wirtschaftsfreiheit, der Wettbewerbsneutralitit und der Gleichbehandlung von Konkurrenten
gewahrleistet sein. Das kann mit dieser Vorlage mitnichten gewdhrleistet werden. Ein auf dieser
Verfassungsnorm beruhendes Bundesgesetz wird diese Grundsatze im Gegenteil verletzen. Anders als
der Bundesrat betrachten wir ein Abstellen auf Artikel 200 BV nicht als «vertretbar», sondern als
offenkundig falsch.

ill. Stellungnahme zu einzelnen Bestimmungen

Art. 2 Geltungsbereich |

Wir lehnen Art. 2 in der vorliegenden Form ab.

Die Regelung soll korrigiert werden, um nicht fir das einzelne Mietobjekt, sondern fiir den Mietvertrag
zu gelten. Nur so kann ausgeschlossen werden, dass fiir eine Vielzahl von Mietobjekten in einer oder
mehreren Liegenschaften je ein Erlass beantragt und die Obergrenze von CHF 20'000 mehrfach
tiberschritten wiirde. '
_In den Erlduterungen wird ausgefiihrt, dass «mit dem Hinweis auf Geschaftsriume» verdeutlicht wird,
«dass der Monatszins pro Miet- oder Pachtobjekt und nicht das Vertragsvolumen gemeint ist. Werden
in einem einzelnen Vertrag mehrere eigenstandige Miet- oder Pachtsachen zusammengefasst, so gilt
das Gesetz fur jedes dieser Objekte, fiir das ein Miet- oder Pachtzins von hdchstens 20'000 Franken
gilt, selbst dann, wenn die monatliche Gesamtsumme dariiber liegt». Dies ist zu korrigieren — zumal
dies dem libergeordneten formulierten Ziel widerspricht: «Die Obergrenze wurde bewusst eingefiihrt,
um kleine und mittlere Unternehmen zu schitzen».

Art. 2 ist deshalb umzuformulieren: «Dieses Gesetz gilt fiir Miet- und Pachtvertrége, namentlich der

folgenden o6ffentlich zugéanglichen Einrichtungen und Betriebe, sofern der Miet- oder der Pachtzins fir
die Miet- oder die Pachtsache monatlich maximal 20’000 Franken betragt». '
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Art. 3 Ausnahmen vom Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 3 in der vorliegenden Form ab.

Art. 3 Abs. 1 Bst. a nimmt bestehende Einigungen richtigerweise von der gesetzlichen Regelung aus. Es
ist aber nicht akzeptabel, wenn einzig Mietzinsreduktionen ihre Giiltigkeit behalten. Auch Einigungen,
welche «beispielsweise Stundungs- oder Ratenzahlungsabreden» umfassen, sind giiltige Abmachungen
und missen vom Geltungsbereich ausgenommen werden. Auch solche Vereinbarungen stellen «eine
ausdriickliche Einigung der Vertragsparteien» dar.

Art. 3 Abs. 1 Bst. b

Es muss definiert werden, zu welchem Zeitpunkt ein rechtskraftiger Gerichtsentscheid vorzuliegen hat,
damit ein Mietverhaltnis vom Geltungsbereich des Gesetzes ausgenommen wird. Die Vorgabe, wonach
das Gesetz bei laufenden Gerichtsverfahren riickwirkend zur Anwendung kommt, wird eine grosse Zahl
von Gerichtsfillen auslésen oder begiinstigen — statt sie zu verhindern. Die riickwirkende Anwendung
wird die Tendenz zum Abwarten verstirken, statt wie dringend notig den Handlungsdruck und
entsprechende Einigungen zu befordern.

Art. 3 Abs. 2

Die AGD Renovationen AG lehnt eine Regelung fiir Mietverhdltnisse mit Mietzinsen zwischen 15’000
und 20’000 Franken ab. Die Definition eines Bereichs, innerhalb dessen die Mietvertragsparteien
einseitig auf die Anwendung des Gesetzes verzichten konnen, erscheint beliebig und ist willkirlich
sowie nicht praktikabel.

Art. 4 Massgebender Miet- oder Pachtzins

Als massgebender Miet- oder Pachtzins ist in Art. 4 Abs. 1 der Bruttomietzins bzw. der
Bruttopachtzins zu bezeichnen.
Art. 4 Abs. 2 und Abs. 3 sind praziser zu formulieren.

Art. 4 Abs. 1 _

Vor der Beschlussfassung liber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war in der parlamentarischen
Diskussion mehrheitlich undifferenziert von der «Miete» bzw. dem «Mietzins» die Rede. Sofern diese
Begriffe praziser gefasst wurden, war meistens der Bruttomietzins gemeint. Dies- war beispielsweise
bei der vom Stiinderat gutgeheissenen Motion 20.3161 der WAK-SR der Fall, ebenso beim Beschluss
des Stianderates vom 6. Mai 2020 iiber die abgeidnderte Motion 20.3142 der WAK-NR. .

Art. 4 Abs. 2 und 3

Bei den betroffenen Mietverhaltnissen wird es relativ viele Vertrage mit Umsatzmieten geben. Auch
Vertrage mit gemischten Nutzungen, die von der Covid-19-Pandemie unterschiedlich betroffen waren,
sind zahlreich. Beide Sachverhalte wiirden mit der vorgeschlagenen Regelung ungeniigend und unklar
abgedeckt.
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Art. 5 Geschuldeter Miet- oder Pachtzins

Wir lehnen Art. 5 ab.

Samtliche betroffenen Vermieter wiirden von Gesetzes wegen zum Verzicht auf 60% ihres
Forderungsanspruches auf vertraglich vereinbarte Miet- oder Pachtzinse gezwungen. Andererseits
wiirden samtliche von der Vorlage erfassten Mieter ungeachtet der tatsachlichen wirtschaftlichen
Auswirkungen auf ihr Unternehmen im gleichen Umfang entlastet. Diese Pauschalierung mag einfach
sein, ist aber willkiirlich, unausgewogen und ungerecht.

~ Vermieter miissten, um gemiss Artikel 7 in den Genuss von Hirtefall-Gelder zu kommen, ihre Notlage
mit einer ganzen Reihe von Unterlagen, («Miet- oder Pachtvertrag, Korrespondenz, weitere
Dokumente») beweisen. Dies inklusive der Auflage, dass das «BWO zusatzliche Anforderungen fiir das
Vorliegen einer wirtschaftlichen Notlage» festlegen kann. Seitens der Mieter wiirde mittels eines
simplen Aufteilungsschlissel breit iiber eine Vielzahl von Unternehmen Recht gesprochen — ohne
deren Betroffenheit (iberhaupt ndher zu liberprifen. Dies ist nicht akzeptabel.

Art. 6 Gesundheitseinrichtungen

Wir lehnen Art. 6 ab.

Es ist nicht zielfihrend, gewisse ‘Unternehmen, welche «nur» eine Einschrankung des Betriebs
erfahren haben, ebenfalls vom Bundesgesetz profitieren zu lassen. Mit der Anwendung auf samtliche
Gesundheitseinrichtungen laut COVID-19-Verordnung 2 wird einerseits eine ungerechtfertigte
Pauschalierung vorgenommen.- Andererseits werden andere Unternehmen ausgeschlossen. Auch
- Hotels waren beispielweise indirekt betroffen und mussten ihren Betrieb einschranken. Ebenso sind
bei Restaurants, die teilweise in Betrieb waren, die effektiven Einbussen schwierig zu erheben. Es
flossen zudem Uberbriickungs- und Liquiditatshilfen, die ebenfalls staatlich ausgerichtet wurden.

Art. 7 Entschadigung bei wirtschaftlichen Notlagen

Wir lehnen Art. 7 ab.

Die Konzeption einer Hartefallregelung fiir Vermieter vermag die Unausgewogenheit der gesamten
Vorlage nicht wettzumachen — im Gegenteil. Die Absicht, die mit 60% Mieterlass hohe Belastung von
Vermietern wettzumachen und namentlich jene, die mit Kostenmiete arbeiten, zu entlasten, ist zum
Scheitern verurteilt. Ein Hartefallfonds, weicher mit 20 Millionen Franken gedufnet wiirde, vermag die
zu erwartenden Ausfille nicht zu decken. Im Zuge der COVID-19 Bewiltigung wiirden hier zudem
Mittel eingestellt, welche die fir denselben Zweck bereitgestellten und fliessenden Liquiditatshilfen
«konkurrenzieren». ’ '
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Art. 11 Referendum und Inkrafttreten

Wir lehnen Art. 11 Abs. 2 ab.

Die Geltungsdauer des Gesetzes ist auf 31. Dezember 2020 zu beschranken. Die in Art. 11 Abs. 2
vorgeschlagene Geltungsdauer bis Ende Dezember 2022 ist iiberzogen. Sie vermittelt, dass langwierige
Rechtsverfahren in Kauf genommen werden. Ferner ist das vorliegende Gesetz «fiir die Dauer der vom
Bund verordneten Schliessung» ausgelegt. Im moglichen Falle eines zweiten Lockdowns in den Jahren
2021 oder 2022, mit anders gearteten Vorschriften und Auswirkungen, misste die Lage jedoch
zunichst neu beurteilt werden. Es muss deshalb ausgeschlossen werden, dass der vorliegende
Gesetzesvorschlag automatisch auch fiir einen zweiten Lockdown Giiltigkeit erhielte. Dies ist explizit
festzuhalten. \

Die Geltungsfrist bis 31. Dezember 2022 ist auch aus diesem Grund um zwei Jahre zu verkiirzen.

IV. Zusammenfassung

Jeder zusitzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse schafft neue
Ungerechtigkeiten. Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert, sondern in vielen
Fallen wohl eher befordert, u. a. weil zahlreiche Einzelfalle mit dem Vorschlag nicht geregelt werden
kénnten.

Mietverhaltnisse sind privatrechtlicher Vgrtragsverhéilthisse. Mietvertrdge sind auch in dieser
Krisensituation giltig und bilden die Basis fiir Verhandlungen der Vertragsparteien, um. in dieser
ausserordentlichen Lage faire und fiir beide Seiten akzeptable Kompromisse zu finden. Unzdhlige
solcher Vereinbarungen wurden bereits abgeschlossen. Dieser die Vertragsautonomie respektierende
Weg hat Prioritat und soll nicht torpediert werden. Ein staatlicher Eingriff stellt Gesprache und
Verhandlungen zwischen Miet- und Pachtparteien in Frage, gefdhrdet diese und wird eine Vielzahl von
privaten Losungen verhindern.

Ein alifdlliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhiltnis muss verhdltnismassig
und auf jene Mieterinnen und Mieter beschrinkt sein, welche zur Uberbriickung der krisenbedihgten
- Ausfdlle am ehesten auf Unterstiitzung angewiesen sind. Es sind dies die kleineren Unternehmen. Die
vorgeschlagene Losung ist unverhdltnismdssig, unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig
Rechtssicherheit. ' '

Der Vorentwurf lasst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der voriibergehenden
Geschiftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht und wirft schwierige
Abgrenzungsfragen auf.

Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und kann somit nicht
als nétige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwendet werden. Bereits vorliegende
Erhebungen der Immobilienbranche erwédhnt der Bundesrat im Bericht zur Vernehmlassung nicht. Dies

ist stossend.
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Die Erhebungen der Branche und spezifisch des VIS zeigten bereits Ende Mai: In zwei Dritteln aller
Geschaftsmietverhaltnisse der Mitglieder des VIS wurde bereits partnerschaftliche Losungen zwischen

Mietern und Vermietern gefunden.

Die in diversen Kantonen getroffenen Losungen stehen im Widerspruch zu einer Bundesldsung.

Fiir den allfalligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse hat der Bund keine taugliche
Verfassungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.

Die riickwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar

Wir lehnen das Bundesgesetz ab.
Es ist nicht zielfiihrend, es behindert privatrechtliche Losungen und stellt eine krasse
Benachteiligung der Immobilieneigentiimer und Vermieter dar.

Bei allfdlligen Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche Griisse

AGD Renovationen AG

&l

Refé Hasler . Walter Eberle
CEO und Verwaltungsratsprasident Verwaltungsrat
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Vernehmlassungsantwort zum Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wihrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19
(Covid-19-Geschdftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

Die ALATA Invest SA bedankt sich fur die Gelegenheit zur Stellungnahme zum Vorentwurf des
obgenannten Bundesgesetzes «Covid-19-Geschaftsmietegesetz».

Die ALAIA Invest SA engagiert sich seit Beginn der Corona-Krise fur ein marktgerechtes, faires und fir
Hartefille und besonders beeintrichtigte Unternehmen sachgerechtes und praktikables Konzept fiir
betroffene Geschaftsmietverhaltnisse. Das aufgrund der Beschlisse des Nationalrates vom 4. Juni '
2020 und des Stinderates vom 8. Juni 2020 ausgearbeitete «Bundesgesetz uber den Miet- und den
Pachtzins wihrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus
(Covid-19)» widerspricht diesem Ziel nicht nur, sondern behindert in unzahligen Fallen gitliche und -
partnerschaftliche Einigungen der betroffenen Mietparteien.

Den vorliegenden Entwurf des «Covid-19-Geschédftsmietegesetzes» lehnen wir daher dezidiert ab.

Wir Iegén lhnen nachfolgend unsere Uberlegungen dar.

I. Allgemeine Bemerkungen

Die ALAIA Invest SA lehnt den Vorentwurf zum Bundesgesetz ab.



Dieser ist unverhdltnismassig und verfassungswidrig, er richtet volkswirtschaftlichen Schaden an,
statt Nutzen zu stiften; schafft zusatzliche Rechtsunsicherheit und wiirde ein willkiirlich konzipiertes
Enteignungskonzept gesetzlich verankern, welches unverstandlicherweise ausschliesslich die
Vermieter trafe. Das Gesetz verhindert in vielen Fillen giitliche und partnerschaftliche Einigungen und
es schafft eine eklatante Ungleichbehandlung von Vermietern und Mietern.

Auch die Dringlicherkldarung und eine rluckwirkende Inkraftsetzung vermogen die Tatsache nicht zu
karrigieren, dass eine Losung zu spat kommt. '

Aus dem in Artikel 5 der Bundesverfassung (BV) verankerten Rechtsstaatsprinzip wird unter anderem
das Gebot der Rechtssicherheit abgeleitet. Private sollen sich bei ihrem Handeln auf das geltende
Recht verlassen konnen. Mit dem riickwirkend in Kraft gesetzten «Covid-19-Geschdftsmietgesetz»
wiirde eine die Vermieterseite belastende, echte Ruckwirkung festgelegt und damit das Gebot der
Rechtssicherheit verletzt. .

Die Bundesverfassung garantiert in Artikel 26 das Eigentum und in Artikel 27 die Wirtschaftsfreiheit.
Mit - dem «Covid-19-Geschiftsmietegesetz»  wiirden diese beiden verfassungsrechtlich
gewéhrleisteten Grundrechte verletzt.

Das vorgeschlagene Bundesgesetz ist nicht verhiltnismissig. Es wiirde zu einer ungerechtfertigten,
generellen Schlechterstellung von Vermietern filhren und hatte eine willkiirliche Entlastung von
Mietern zur Folge, ohne deren wirtschaftliche Betroffenheit zu beriicksichtigen.

Die Schweiz wire das einzige Land, welches derart willkiirlich in das Vertragsrecht eingriffe. Im
wichtigen internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investoren wiirde dieses
selbstinduzierte politische Risiko klar zu einem relativen Wettbewerbsnachteil filhren. Das ist
unbedingt zu vermeiden. '

Die auf mindestens eine halbe Milliarde Franken geschatzte finanzielle Last wiirde weitgehend den
Vermietern aufgebiirdet, unabhingig von ihrer finanziellen Situation.

Die Anzahl der betroffenen Geschaftsmieterinnen und -mieter, fir welche noch keine
partnerschaftlichen Losungen vorliegen, ist vollig unklar. Die Verwaltung will sich auf ein eigenes
Monitoring stiitzen. Dieses wird nicht vor Oktober 2020 vorliegen; die Ergebnisse stehen daher fur die
Botschaft an das Parlament vermutlich noch nicht zur Verfigung. Damit bleibt das mit dem
Gesetzesentwurf vorgeschlagene Konzept ein weitgehend auf willkiirlichen Schitzungen und
Annahmen basierendes Konstrukt. Das ist nicht akzeptabel.

Die Definition mdéglicher Hartefdlle auf Vermieterseite wiirde dem Bundesamt fiir Wohnungswesen
(BWO) obliegen, das dazu mit weitreichenden Entscheidkompetenzen ausgestattet wiirde.

Der Bundesrat hilt im erlduternden Bericht auf Seite 6 zutreffend fest, dass die Schliessung und die
Einschrankung eines Betriebs aufgrund von behérdlichen Massnahmen infolge der COVID-19-
Pandemie nicht im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen und Vermieter liegen. Wiirde einem
Teil der Mieterinnen und Mieter riickwirkend per 17. Marz 2020 ein gesetzlicher Anspruch auf
Mietzinsherabsetzung eingerdumt, wiirde jedoch trotzdem Recht geschaffen, auf das sich in der Praxis
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auch Mieterinnen und Mieter berufen werden, die von der vorgesehenen Regelung aufgrund der
Mietzinshohe (liber 15'000 bzw. 20'000 Franken) an sich nicht profitieren kénnten.

Il. Verfassungsgrundlage

Beim Mietrecht handelt es sich um Zivilrecht. Dem Bund kommt gemdss Artikel 109 BV nur die
Kompetenz zu, Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen sowie Uber die
Allgemeinverbindlicherklarung von Rahmenmietvertrdgen zu erlassen. Der vom vorgeschlagenen
«Covid-19-Geschaftsmietegesetz» betroffene Gegenstand gehért klar nicht dazu.

Der Versuch, das vorgeschlagene Gesetz auf Artikel 100 BV abzustitzen, ist untauglich. Denn gemass
dieser Verfassungsbestimmung zur Konjunkturpolitik muissten wu.a. die Grundsitze der
Wirtschaftsfreiheit, der Wettbewerbsneutralitdit und der Gleichbehandlung von Konkurrenten
‘gewidbhrleistet sein. Das kann mit dieser Vorlage mitnichten gewéhrleistef werden. Ein auf dieser
Verfassungsnorm beruhendes Bundesgesetz wird diese Grundsatze im Gegenteil verletzen. Anders als
der Bundesrat betrachten wir ein Abstéllen auf Artikel 100 BV nicht als «vertretbar», sondern als
offenkundig falsch.

lll. Stellungnahme zu einzelnen Bestimmungen

Art. 2 Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 2 in der vorliegenden Form ab.

Die Regelung soll korrigiert werden, um nicht fir das einzelne Mietobjekt, sondern fiir den Mietvertrag
zu gelten. Nur so kann ausgeschlossen werden, dass fir eine Vielzahl von Mietobjekten in einer oder
mehreren Liegenschaften je ein Erlass beantragt und die Obergrenze von CHF 20'000 mehrfach
Uberschritten wirde. ' .

In den Erlduterungen wird ausgefiihrt, dass «mit dem Hinweis auf Geschaftsraume» verdeutlicht wird,
«dass der Monatszins pro Miet- oder Pachtobjekt und nicht das Vertragsvolumen gemeint ist. Werden
in einem einzelnen Vertrag mehrere eigenstandige Miet- oder Pachtsachen zusammengefasst, so gilt
das Gesetz fiir jedes dieser Objekte, fiir das ein Miet- oder Pachtzins von hochstens 20'000 Franken
gilt, selbst dann, wenn die monatliche Gesamtsumme dariiber liegt». Dies ist zu korrigieren — zumal
dies dem iibergeordneten formulierten Ziel widerspricht: «Die Obergrenze wurde bewusst eingefiihrt,
um kleine und mittlere Unternehmen zu schitzen».

Art. 2 ist deshalb umzuformulieren: «Dieses Gesetz gilt fiir Miet- und Pachtvertréige, namentlich der

folgenden 6ffentlich zugédnglichen Einrichtungen und Betriebe, sofern der Miet- oder der Pachtzins fiir
die Miet- oder die Pachtsache monatlich maximal 20°000 Franken betragt».
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Art. 3 Ausnahmen vom Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 3 in der vorliegenden Form ab.

Art. 3 Abs. 1 Bst. a nimmt bestehende Einigungen richtigerweise von der gesetzlichen Regelung aus. Es
ist aber nicht akzeptabel, wenn einzig Mietzinsreduktionen ihre Giiltigkeit behalten. Auch Einigungen,
welche «beispielsweise Stundungs- oder Ratenzahlungsabreden» umfassen, sind giltige Abmachungen
und miissen vom Geltungsbereich ausgenommen werden. Auch solche Vereinbarungen stellen «eine
ausdriickliche Einigung der Vertragsparteien» dar.

Art. 3Abs. 1Bst. b

Es muss definiert werden, zu welchem Zeitpunkt ein rechtskraftiger Gerichtsentscheid vorzuliegen hat,
damit ein Mietverhialtnis vom Geltungsbereich des Gesetzes ausgenommen wird. Die Vorgabe, wonach
das Gesetz bei laufenden Gerichtsverfahren riickwirkend zur Anwendung kommt, wird eine grosse Zahl
von Gerichtsfallen auslosen oder begiinstigen — statt sie zu verhindern. Die rickwirkende Anwendung
wird die Tendenz zum Abwarten verstdrken, statt wie dringend notig den Handlungsdruck und
entsprechende Einigungen zu beférdern.

Art. 3 Abs. 2 ‘

Die ALAIA Invest SA lehnt eine Regelung fiir Mietverhiltnisse mit Mietzinsen zwischen 15’000 und
20’000 Franken ab. Die Definition eines Bereichs, innerhalb dessen die Mietvertragsparteien einseitig
auf die Anwendung des Gesetzes verzichten kdnnen, erscheint beliebig und ist willkiirlich sowie nicht
praktikabel. .

Art. 4 Massgebender Miet- oder Pachtzins

Als massgebender Miet- oder Pachtzins ist in Art. 4 Abs. 1 der Bruttomietzins bzw. der
Bruttopachtzins zu bezeichnen.
Art. 4 Abs. 2 und Abs. 3 sind praziser zu formulieren.

Art. 4 Abs. 1

Vor der Beschlussfassung tiber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war in der parlamentarischen
Diskussion mehrheitlich undifferenziert von der «Miete» bzw. dem «Mietzins» die Rede. Sofern diese
Begriffe priziser gefasst wurden, war meistens der Bruttomietzins gemeint. Dies war beispielsweise
bei der vom Standerat gutgeheissenen Motion 20.3161 der WAK-SR der Fall, ebenso beim Beschluss
des Standerates vom 6. Mai 2020 iiber die abgednderte Motion 20.3142 der WAK-NR.
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Art. 4 Abs. 2 und 3

Bei den betroffenen Mietverhaltnissen wird es relativ viele Vertrdge mit Umsatzmieten geben. Auch
Vertrage mit gemischten Nutzungen, die von der Covid-19-Pandemie unterschiedlich betroffen waren,
sind zahlreich. Beide Sachverhalte wiirden mit der vorgeschlagenen Regelung ungeniigend und unklar
abgedeckt. |

Art. 5 Geschuldeter Miet- oder Pachtzins

Wir lehnen Art. 5 ab. -

_Sdmtliche betroffenen Vermieter wiirden von Gesetzes wegen zum Verzicht auf 60% ihres
Forderungsanspruches auf vertraglich vereinbarte Miet- oder Pachtzinse gezwungen. Andererseits
wirden sdmtliche von der Vorlage erfassten Mieter ungeachtet der tatsachlichen wirtschaftlichen
Auswirkungen>auf ihr Unternehmen im gleichen Umfang entlastet. Diese Pauschalierung mag einfach
sein, ist aber willkarlich, unausgewogen und ungerecht.

Vermieter missten, um gemadss Artikel 7 in den Genuss von Hartefall-Gelder zu kommen, ihre Notlage
mit einer ganzen Reihe von Unterlagen, («Miet- oder Pachtvertrag, , Korrespondenz, weitere |
Dokumente») beweisen. Dies inklusive der Auflage, dass das «BWO zusatzliche Anforderungen fiir das
Vorliegen einer wirtschaftlichen Notlage» festlegen kann. Seitens der Mieter wirde mittels eines
simplen Aufteilungsschlissel breit Gber eine Vielzahl von Unternehmen Recht gesprochen — ohne
deren Betroffenheit Uberhaupt naher zu liberprifen. Dies ist nicht akzeptabel.

Art. 6 Gesundheitseinrichtungen

Wir lehnen Art. 6 ab.

Es ist nicht zielfiihrend, gewisse Unternehmen, wélche «nur» eine Einschrankung des Betriebs
erfahren haben, ebenfalls vom Bundesgesetz profitieren zu lassen. Mit der Anwendung auf samtliche
Gesundheitseinrichtungen laut COVID-19-Verordnung 2 wird einerseits eine ungerechtfertigte
Pauschalierung vorgenommen. Andererseits werden andere Unternehmen ausgeschlossen. Auch
Hotels waren beispielweise indirekt betroffen und mussten ihren Betrieb. einschranken. Ebenso sind
bei Restaurants, die teilweise in Betrieb waren, die effektiven Einbussen schwierig zu erheben. Es
flossen zudem Uberbriickungs- und Liquiditatshilfen, die ebenfalls staatlich ausgerichtet wurden.

Art. 7 Entschddigung bei wirtschaftlichen Notlagen

Wir lehnen Art. 7 ab.

Die Konzeption einer Hartefallregelung fir Vermieter vermag die Unausgewogenheit der gesamten-
Vorlage nicht wettzumachen — im Gegenteil. Die Absicht, die mit 60% Mieterlass hohe Belastung von
Vermietern wettzumachen und namentlich jene, die mit Kostenmiete arbeiten, zu entlasten, ist zum
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Scheitern verurteilt. Ein Hartefallfonds, welcher mit 20 Millionen Franken gedufnet wiirde, vermag die
zu erwartenden Ausfille nicht zu decken. Im Zuge der COVID-19 Bewaltigung wiirden hier zudem
Mittel eingestellt, welche die fir denselben Zweck bereitgesteliten und fliessenden Liquiditétshilfeh
«konkurrenzieren».

Art. 11 Referendum und Inkrafttreten

Wir lehnen Art. 11 Abs. 2 ab.

Die Geltungsdauer des Gesetzes ist auf 31. Dezember 2020 zu beschranken. Die in Art. 11 Abs. 2
vorgeschlagene Geltungsdauer bis Ende Dezember 2022 ist {iberzogen. Sie vermittelt, dass langwierige
Rechtsverfahren in Kauf genommen werden. Ferner ist das vorliegende Gesetz «fiir die Dauer der vom
Bund verordneten Schliessung» ausgelegt. Im moglichen Falle eines zweiten Lockdowns in den Jahren
2021 oder 2022, mit anders gearteten Vorschriften und Auswirkungen, miisste die Lage jedoch
zundchst neu beurteilt werden. Es muss deshalb ausgesch‘lossen werden, dass der vorliegende
Gesetzesvorschlag automatisch auch fiir einen zweiten Lockdown Giiltigkeit erhielte. Dies ist explizit
festzuhalten. N _ |

Die Geltungsfrist bis 31. Dezember 2022 ist auch aus diesem Grund um zwei Jahre zu verkiirzen.

IV. Zusammenfassung

Jeder . zusatzliche staatliche Eingfiff in die privatrechtlichen Mietverhiltnisse schafft neue
Ungerechtigkeiten. Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert, sondern in vielen
Fallen woh! eher befordert, u. a. weil zahlreiche Einzelfille mit dem Vorschlag nicht geregelt werden
konnten. ‘

Miétverhélfnis_se sind privatrechtlicher Vertragsverhdltnisse. Mietvertrage sind auch in dieser
Krisensituation giiltig und bilden die Basis fiir Verhandlungen der Vertragsparteien, um in dieser
ausserordentlichen Lage faire und fir beide Seiten akzeptable Kompromisse zu finden. Unzahlige
solcher Vere_inbarungen wurden bereits abgeschlossen. Dieser die Vertragsautonomie respektierende
Weg hat Prioritdat und soll nicht torpediert werden. Ein staatlicher Eingriff stellt Gesprache und
Verhandlungen zwischen Miet- und Pachtparteien in Frage, gefahrdet diese und wird eine Vielzahl von
privaten Losungen verhindern.

Ein allfdlliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhiltnis muss verhaitnismassig
und auf jene Mieterinnen und Mieter beschrinkt sein, welche zur Uberbriickung der krisenbedingten
Ausfille am ehesten auf Unterstiitzung angewiesen sind. Es sind dies die kleineren Unternehmen. Die
vorgeschlagene Losung ist unverhaltnismassig, unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig
Rechtssicherheit. '
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Der Vorentwurf lisst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der vorUbergehendén
Geschaftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht "und wirft schwierige
Abgrenzungsfragen auf.

Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und kann somit nicht
als nétige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwendet werden. Bereits vorliegende
Erhebungen der Immobilienbranche erwihnt der Bundesrat im Bericht zur Vernehmlassung nicht. Dies

ist stossend.

Die Erhebungen der Branche und spezifisch des VIS zeigten bereits Ende Mai: In zwei Dritteln aller
Geschaftsmietverhaltnisse der Mitglieder des VIS wurde bereits partnerschaftliche Losungen zwischen
Mietern und Vermietern gefunden.

Die in diversen Kantonen getroffenen Losungen stehen im Widerspruch zu einer Bundeslésung.

Fiir den éllféilligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhiltnisse hat der Bund keine taugliche
Verfassungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.

Die riickwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar

Wir lehnen das Bundesgesetz'ab. :
Es ist nicht zielfilhrend, es behindert privatrechtliche Lésungen und stellt eine krasse

Benachteiligung der Immobilieneigentiimer und Vermieter dar.

Bei allfalligen Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Stépha onvin ' René Hasler
CEO und Verwaltungsratsprasident / " CFO

=
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per Email
David Hossli Bundesamt fGir Wohnungswesen
. . (BWO)
david.hossli@alfred-mueller.ch Storchengasse 6
Alfred Miller AG 2540 Grenchen

Neuhofstrasse 10, CH-6340 Baar
Telefon +41 41767 02 02
www .alfred-mueller.ch

Baar, 30. Juli 2020

.. Vernehmlassungsantwort zum Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wihrend

Betriebsschliessungen und Einschrinkungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19 (Covid-
19-Geschéftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Alfred Muller AG ist ein fihrendes Schweizer Immobilienunternehmen mit Hauptsitz in
Baar sowie mit Filialen in der Westschweiz und im Tessin. Der heute in der zweiten
Generation gefiihrte Familienbetrieb hat sich seit 1965 immer flr eine nachhaltige und
partnerschaftliche Zusammenarbeit mit Kunden und Partnern eingesetzt.

Die Alfred Muller AG bedankt sich flr die Gelegenheit zur Stellungnahme zum Vorentwurf
des obgenannten Bundesgesetzes «Covid-19-Geschaftsmietegesetz».

Die Alfred Muller AG engagiert sich seit Beginn der Corona-Krise unkompliziert und sehr
entgegenkommend mit Mieterlassen flr die besonders beeintrachtigen Unternehmen.

Das aufgrund der BeschllUsse des Nationalrates vom 4. Juni 2020 und des Standerates
vom 8. Juni 2020 ausgearbeitete «Bundesgesetz tiber den Miet- und den Pachtzins
wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus
(Covid-19)» widerspricht diesem Ziel nicht nur, sondern behindert uns in unzahligen Fallen
gutliche und partnerschaftliche Einigungen mit den betroffenen Mietparteien zu finden.

Den vorliegenden Entwurf des «Covid-19-Geschéftsmietegesetzes» lehnen wir daher
dezidiert ab.

Wir legen lhnen nachfolgend unsere Uberlegungen dar.
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I Allgemeine Bemerkungen
Die Alfred Miiller AG lehnt den Vorentwurf zum Bundesgesetz ab.

Dieser ist unverhiltnisméssig und verfassungswidrig, er richtet volkswirtschaftlichen
Schaden an, statt Nutzen zu stiften; schafft zusatzliche Rechtsunsicherheit und wirde ein
willkiirlich konzipiertes Enteignungskonzept gesetzlich verankern, welches
unverstandlicherweise ausschliesslich die Vermieter trafe. Das Gesetz verhindert in vielen
Fallen gutliche und partnerschaftliche Einigungen und es schafft eine eklatante
Ungleichbehandlung von Vermietern und Mietern.

Auch die Dringlicherklarung und eine riickwirkende Inkraftsetzung vermégen die
Tatsache nicht zu korrigieren, dass eine Lésung zu spat kommt.

Aus dem in Artikel 5 der Bundesverfassung (BV) verankerten Rechtsstaatsprinzip wird
unter anderem das Gebot der Rechtssicherheit abgeleitet. Private sollen sich bei ihrem
Handeln auf das geltende Recht verlassen kénnen. Mit dem riickwirkend in Kraft
gesetzten «Covid-19-Geschéaftsmietegesetz» wirde eine die Vermieterseite belastende,
echte Ruckwirkung festgelegt und damit das Gebot der Rechtssicherheit verletzt.

Die Bundesverfassung garantiert in Artikel 26 das Eigentum und in Artikel 27 die
Wirtschaftsfreiheit. Mit dem «Covid-19-Geschaftsmietegesetz» wlrden diese beiden
verfassungsrechtlich gewahrleisteten Grundrechte verletzt.

Das vorgeschlagene Bundesgesetz ist nicht verhéltnismassig. Es wiirde zu einer
ungerechtfertigten, generellen Schlechterstellung von Vermietern flhren und hatte eine
willkirliche Entlastung von Mietern zur Folge, ohne deren wirtschaftliche Betroffenheit zu
bertcksichtigen.

Die Schweiz wére das einzige Land, welches derart willklrlich in das Vertragsrecht
eingriffe. Im wichtigen internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und
Investoren wuirde dieses selbstinduzierte politische Risiko klar zu einem relativen
Wettbewerbsnachteil fihren. Das ist unbedingt zu vermeiden.

Die auf mindestens eine halbe Milliarde Franken geschatzte finanzielle Last wiirde
weitgehend den Vermietern aufgebiirdet, unabhé&ngig von ihrer finanziellen Situation.

Die Anzahl der betroffenen Geschaftsmieterinnen und -mieter, flir welche noch keine
partnerschaftlichen Lésungen vorliegen, ist véllig unklar. Die Verwaltung wiil sich auf ein
eigenes Monitoring stiitzen. Dieses wird nicht vor Oktober 2020 vorliegen; die Ergebnisse
stehen daher flr die Botschaft an das Parlament vermutlich noch nicht zur Verfligung.
Damit bleibt das mit dem Gesetzesentwurf vorgeschlagene Konzept ein weitgehend auf
willkiirlichen Schdtzungen und Annahmen basierendes Konstrukt. Das ist nicht
akzeptabel.

Die Definition méglicher Hartefdlle auf Vermieterseite wirde dem Bundesamt fir
Wohnungswesen (BWOQ) obliegen, das dazu mit weitreichenden
Entscheidungskompetenzen ausgestattet wirde.

CHE-105.743.675 MWST
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Der Bundesrat halt im erlduternden Bericht auf Seite 6 zutreffend fest, dass die
Schliessung und die Einschrankung eines Betriebs aufgrund von behdrdlichen
Massnahmen infolge der COVID-19-Pandemie nicht im Verantwortungsbereich der
Vermieterinnen und Vermieter liegen. Wirde einem Teil der Mieterinnen und Mieter
rickwirkend per 17. Marz 2020 ein gesetzlicher Anspruch auf Mietzinsherabsetzung
eingerdumt, wirde jedoch trotzdem Recht geschaffen, auf das sich in der Praxis auch
Mieterinnen und Mieter berufen werden, die von der vorgesehenen Regelung aufgrund
der Mietzinshéhe (Gber CHF 15 000 bzw. CHF 20 000) an sich nicht profitieren kénnten.

1. Verfassungsgrundlage

Beim Mietrecht handelt es sich um Zivilrecht. Dem Bund kommt gemass Artikel 109 BV
nur die Kompetenz zu, Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen sowie Uber die
Allgemeinverbindlicherkldrung von Rahmenmietvertragen zu erlassen. Der vom
vorgeschlagenen «Covid-19-Geschéaftsmietegesetz» betroffene Gegenstand gehort klar
nicht dazu.

Der Versuch, das vorgeschlagene Gesetz auf Artikel 100 BV abzustiitzen, ist untauglich.
Denn gemaéss dieser Verfassungsbestimmung zur Konjunkturpolitik mUssten u.a. die
Grundsatze der Wirtschaftsfreiheit, der Wettbewerbsneutralitat und der
Gleichbehandlung von Konkurrenten gewahrleistet sein. Das kann mit dieser Vorlage
mitnichten gewahrleistet werden. Ein auf dieser Verfassungsnorm beruhendes
Bundesgesetz wird diese Grundsatze im Gegenteil verletzen. Anders als der Bundesrat
betrachten wir ein Abstellen auf Artikel 100 BV nicht als «vertretbar», sondern als
offenkundig falsch.

Ill.  Stellungnahme zu einzelnen Bestimmungen

Art. 2 Geltungsbereich

rWir lehnen Art. 2 in der vorliegenden Form ab.

Die Regelung soll korrigiert werden, um nicht fUr das einzelne Mietobjekt, sondern fir den
Mietvertrag zu gelten. Nur so kann ausgeschlossen werden, dass flr eine Vielzahl von |
Mietobjekten in einer oder mehreren Liegenschaften je ein Erlass beantragt und die
Obergrenze von CHF 20 000 mehrfach lberschritten wirde.

In den Erlduterungen wird ausgeflihrt, dass «mit dem Hinweis auf Geschaftsrdume»
verdeutlicht wird, «dass der Monatszins pro Miet- oder Pachtobjekt und nicht das
Vertragsvolumen gemeint ist. Werden in einem einzelnen Vertrag mehrere eigenstandige
Miet- oder Pachtsachen zusammengefasst, so gilt das Gesetz fir jedes dieser Objekte, fur
das ein Miet- oder Pachtzins von hdchstens 20 000 Franken gilt, selbst dann, wenn die
monatliche Gesamtsumme dartber liegt». Dies ist zu korrigieren - zumal dies dem
Ubergeordneten formulierten Ziel widerspricht: «Die Obergrenze wurde bewusst
eingefihrt, um kleine und mittlere Unternehmen zu schitzen».

CHE-105.743.675 MWST
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Art. 2 ist deshalb umzuformulieren: «Dieses Gesetz gilt fiir Miet- und Pachtvertrage,
namentlich der folgenden &ffentlich zuganglichen Einrichtungen und Betriebe, sofern der
Miet- oder der Pachtzins fur die Miet- oder die Pachtsache monatlich maximal 20 000
Franken betragt».

Art. 3 Ausnahmen vom Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 3 in der vorliegenden Form ab.

Art. 3 Abs. 1 Bst. a nimmt bestehende Einigungen richtigerweise von der gesetzlichen
Regelung aus. Es ist aber nicht akzeptabel, wenn einzig Mietzinsreduktionen ihre
Gulltigkeit behalten. Auch Einigungen, welche «beispielsweise Stundungs- oder
Ratenzahlungsabreden» umfassen, sind glltige Abmachungen und missen vom
Geltungsbereich ausgenommen werden. Auch solche Vereinbarungen stellen «eine
ausdrickliche Einigung der Vertragsparteien» dar.

Art. 3 Abs.1Bst. b

Es muss definiert werden, zu welchem Zeitpunkt ein rechtskraftiger Gerichtsentscheid
vorzuliegen hat, damit ein Mietverhaltnis vom Geltungsbereich des Gesetzes
ausgenommen wird. Die Vorgabe, wonach das Gesetz bei laufenden Gerichtsverfahren
riickwirkend zur Anwendung kommt, wird eine grosse Zahl von Gerichtsfallen auslésen
oder beglnstigen - statt sie zu verhindern. Die rickwirkende Anwendung wird die
Tendenz zum Abwarten verstérken, statt wie dringend nétig den Handlungsdruck und
entsprechende Einigungen zu beférdern.

Art. 3 Abs. 2

Die Alfred Mlller AG lehnt eine Regelung flir Mietverhaltnisse mit Mietzinsen zwischen
15 000 und 20 000 Franken ab. Die Definition eines Bereichs, innerhalb dessen die
Mietvertragsparteien einseitig auf die Anwendung des Gesetzes verzichten kénnen,
erscheint beliebig und ist willklrlich sowie nicht praktikabel.

Art. 4 Massgebender Miet- oder Pachtzins

Als massgebender Miet- oder Pachtzins ist in Art. 4 Abs. 1 der Bruttomietzins bzw. der
Bruttopachtzins zu bezeichnen.
Art. 4 Abs. 2 und Abs. 3 sind praziser zu formulieren.

Art. 4 Abs. 1

Vor der Beschlussfassung Uber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war in der
parlamentarischen Diskussion mehrheitlich undifferenziert von der «Miete» bzw. dem
«Mietzins» die Rede. Sofern diese Begriffe praziser gefasst wurden, war meistens der
Bruttomietzins gemeint. Dies war beispielsweise bei der vom Standerat gutgeheissenen
Motion 20.3161 der WAK-SR der Fall, ebenso beim Beschluss des Standerates vom 6. Mai
2020 Uber die abgeénderte Motion 20.3142 der WAK-NR.
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Art. 4 Abs. 2und 3

Bei den betroffenen Mietverhaltnissen wird es relativ viele Vertrage mit Umsatzmieten
geben. Auch Vertrdge mit gemischten Nutzungen, die von der Covid-19-Pandemie
unterschiedlich betroffen waren, sind zahlreich. Beide Sachverhalte wiirden mit der
vorgeschlagenen Regelung ungentigend und unklar abgedeckt.

Art. 5 Geschuldeter Miet- oder Pachtzins

Wir lehnen Art. 5 ab. J

Samtliche betroffenen Vermieter wiirden von Gesetzes wegen zum Verzicht auf 60%
ihres Forderungsanspruches auf vertraglich vereinbarte Miet- oder Pachtzinse
gezwungen. Andererseits wirden samtliche von der Vorlage erfassten Mieter ungeachtet
der tatsachlichen wirtschaftlichen Auswirkungen auf ihr Unternehmen im gleichen
Umfang entlastet. Diese Pauschalierung mag einfach sein, ist aber willkurlich,
unausgewogen und ungerecht.

Vermieter muissten, um gemass Artikel 7 in den Genuss von Hartefall-Gelder zu kommen,
ihre Notlage mit einer ganzen Reihe von Unterlagen, («Miet- oder Pachtvertrag,
Korrespondenz, weitere Dokumente») beweisen. Dies inklusive der Auflage, dass das
«BWO zusatzliche Anforderungen fir das Vorliegen einer wirtschaftlichen Notlage»
festlegen kann. Seitens der Mieter wlrde mittels eines simplen Aufteilungsschlissel breit
Uber eine Vielzahl von Unternehmen Recht gesprochen - ohne deren Betroffenheit
Uberhaupt naher zu Gberprifen. Dies ist nicht akzeptabel.

Art. 6 Gesundheitseinrichtungen

W\Iir lehnen Art. 6 ab. ] |

Es ist nicht zielfihrend, gewisse Unternehmen, welche «nur» eine Einschrankung des
Betriebs erfahren haben, ebenfalls vom Bundesgesetz profitieren zu lassen. Mit der
Anwendung auf samtliche Gesundheitseinrichtungen laut COVID-19-Verordnung 2 wird
einerseits eine ungerechtfertigte Pauschalierung vorgenommen. Andererseits werden
andere Unternehmen ausgeschlossen. Auch Hotels waren beispielweise indirekt betroffen
und mussten ihren Betrieb einschrénken. Ebenso sind bei Restaurants, die teilweise in
Betrieb waren, die effektiven Einbussen schwierig zu erheben. Es flossen zudem
Uberbriickungs- und Liquiditatshilfen, die ebenfalls staatlich ausgerichtet wurden.

CHE-105.743.675 MWST
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Art. 7 Entschadigung bei wirtschaftlichen Notlagen

Wir lehnen Art. 7 ab.

Die Konzeption einer Hartefallregelung flr Vermieter vermag die Unausgewogenheit der
gesamten Vorlage nicht wettzumachen - im Gegenteil. Die Absicht, die mit 60%
Mieterlass hohe Belastung von Vermietern wettzumachen und namentlich jene, die mit
Kostenmiete arbeiten, zu entlasten, ist zum Scheitern verurteilt. Ein Hartefallfonds,
welcher mit 20 Millionen Franken gedufnet wilrde, vermag die zu erwartenden Ausfalle
nicht zu decken. Im Zuge der COVID-19 Bewadltigung wirden hier zudem Mittel
eingestellt, welche die fur denselben Zweck bereitgestellten und fliessenden
Liquiditatshilfen «konkurrenzieren».

Art. 11 Referendum und Inkrafttreten

Wir lehnen Art. 11 Abs. 2 ab.

Die Geltungsdauer des Gesetzes ist auf 31. Dezember 2020 zu beschranken. Die in Art. 11
Abs. 2 vorgeschlagene Geltungsdauer bis Ende Dezember 2022 ist Uberzogen. Sie
vermittelt, dass langwierige Rechtsverfahren in Kauf genommen werden. Ferner ist das
vorliegende Gesetz «flir die Dauer der vom Bund verordneten Schliessung» ausgelegt. Im
moglichen Falle eines zweiten Lockdowns in den Jahren 2021 oder 2022, mit anders
gearteten Vorschriften und Auswirkungen, misste die Lage jedoch zundchst neu beurteilt
werden. Es muss deshalb ausgeschlossen werden, dass der vorliegende
Gesetzesvorschlag automatisch auch flr einen zweiten Lockdown Gultigkeit erhielte. Dies
ist explizit festzuhalten.

Die Geltungsfrist bis 31. Dezember 2022 ist auch aus diesem Grund um zwei Jahre zu
verklrzen.

IV. Zusammenfassung

Jeder zuséatzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse schafft neue
Ungerechtigkeiten. Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert,
sondern in vielen Fallen wohl eher beférdert, u. a. weil zahlreiche Einzelfalle mit dem
Vorschlag nicht geregelt werden kénnten.

Mietverhéltnisse sind privatrechtliche Vertragsverhaltnisse. Mietvertrage sind auch in
dieser Krisensituation gultig und bilden die Basis flr Verhandlungen der Vertragsparteien,
um in dieser ausserordentlichen Lage faire und flir beide Seiten akzeptable Kompromisse
zu finden. Unzahlige solcher Vereinbarungen wurden bereits abgeschlossen. Dieser die
Vertragsautonomie respektierende Weg hat Prioritat und soll nicht torpediert werden. Ein
staatlicher Eingriff stellt Gesprache und Verhandlungen zwischen Miet- und Pachtparteien
in Frage, gefahrdet diese und wird eine Vielzahl von privaten Lésungen verhindern.
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Ein alifalliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhéltnis muss
verhéltnismassig und auf jene Mieterinnen und Mieter beschrankt sein, welche zur
Uberbriickung der krisenbedingten Ausfélle am ehesten auf Unterstlitzung angewiesen
sind. Es sind dies die kleineren Unternehmen. Die vorgeschlagene L&sung ist
unverhaltnismassig, unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig Rechtssicherheit.

Der Vorentwurf [dsst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der
vortibergehenden Geschéftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht
und wirft schwierige Abgrenzungsfragen auf.

Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und kann
somit nicht als nétige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwendet
werden. Bereits vorliegende Erhebungen der Immobilienbranche erwéhnt der Bundesrat
im Bericht zur Vernehmlassung nicht. Dies ist stossend.

Die Erhebungen der Branche und spezifisch des VIS zeigten bereits Ende Mai: In zwei
Dritteln aller Geschéaftsmietverhéltnisse der Mitglieder des VIS wurde bereits
partnerschaftliche Lésungen zwischen Mietern und Vermietern gefunden.

Die in diversen Kantonen getroffenen Lésungen stehen im Widerspruch zu einer
Bundeslésung.

Fir den allfalligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhéltnisse hat der Bund keine
taugliche Verfassungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.

Die rilckwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar.

Wir lehnen das Bundesgesetz ab.
Es ist nicht zielfiihrend, es behindert privatrechtliche Lésungen und stellt eine krasse
Benachteiligung der Immobilieneigentiimer und Vermieter dar.

Fur allfallige Fragen nehmen wir uns gerne Zeit flr Sie.

Freundliche Grlsse
Alfred Mliller AG /i

1\ I

David Hossli ' Walter
Vorsitzender der Geschaftsleitung Leiter Vermarktung und
Bewirtschaftung

/
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Datum:

Zustandig:

Allianz ()

Allianz Suisse
Immobilien AG

Allianz Suisse Immobilien AG, Postfach, CH-8010 Ziirich

Per email (recht@bwo.admin.ch)
Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO)
Storchengasse 6

2540 Grenchen

Wallisellen, 23. Juli 2020

Michael Steiner, Direktwahl 058 358 01 63
E-Mail: michael.steiner@allianz.ch

Vernehmlassungsantwort zum Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebs-
schliessungen und Einschriankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19
(Covid-19-Geschéaftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Allianz Suisse Immobilien AG hat ihren Sitz in Wallisellen ZH. Zusammen mit den Standorten Bern,
Lausanne und Genf verantwortet sie das Asset Management fir die Allianz Suisse Lebensversicherungs-
Gesellschaft AG, die Allianz Suisse Versicherungs-Gesellschaft AG und ihre Pensionskassen. Im Schweizer
Immobilien Portfolio befinden sich ca. 270 Liegenschaften mit einem gesamten Marktwert von CHF 5.0 Mrd.

Die Allianz Suisse Immobilien AG bedankt sich fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme zum Vorentwurf des
obgenannten Bundesgesetzes «Covid-19-Geschéaftsmietegesetz».

Die Allianz Suisse Immobilien AG engagiert sich seit Beginn der Corona-Krise fir ein marktgerechtes, faires
und fOr Hartefalle und besonders beeintrachtigte Unternehmen sachgerechtes und praktikables Konzept fir
betroffene Geschaftsmietverhalinisse. Das aufgrund der Beschliisse des Nationalrates vom 4. Juni 2020 und
des Standerates vom 8. Juni 2020 ausgearbeitete «Bundesgesetz tiber den Miet- und den Pachtzins wéhrend
Betriebsschliessungen und Einschrédnkungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19)» widerspricht die-
sem Ziel nicht nur, sondern behindert in unz&hligen Féllen gutliche und partnerschaftliche Einigungen der
betroffenen Mietparteien.

Den vorliegenden Entwurf des «Covid-19-Geschéaftsmietegesetzes» lehnen wir daher dezidiert ab.

Wir legen lhnen nachfolgend unsere Uberlegungen dar.

Postadresse: Besucheradresse: Av. du Bouchet 12, 1209 Geneve

Allianz Suisse Immobilien AG Richtiplatz 1 Tel. 058 358 02 00, Fax 058 358 02 01 www.allianz.ch/immo
Postfach 8304 Wallisellen contact.immo@allianz.ch
8010 Ziirich Niederlassungen: Rte de Chavannes 31, 1007 Lausanne

Telefon +41 58 358 01 11 Effingerstr. 34, 3001 Bern Tel.+41 58 358 02 70, Fax +41 58 358 02 71

Fax +41 58 358 01 12 Tel. +41 58 358 02 30, Fax +41 58 358 02 31



. Allgemeine Bemerkungen

Die Allianz Suisse Immobilien AG lehnt den Vorentwurf zum Bundesgesetz ab.

Dieser ist unverhaltnisméassig und verfassungswidrig, er richtet volkswirtschaftlichen Schaden an, statt
Nutzen zu stiften; schafft zusatzliche Rechtsunsicherheit und wirde ein willkiirlich konzipiertes Enteig-
nungskonzept gesetzlich verankern, welches unverstandlicherweise ausschliesslich die Vermieter tréfe. Das
Gesetz verhindert in vielen Fallen gltliche und partnerschaftliche Einigungen und es schafft eine eklatan-
te Ungleichbehandlung von Vermietern und Mietern.

Auch die Dringlicherklarung und eine riickwirkende Inkraftsetzung vermégen die Tatsache nicht zu korrigie-
ren, dass eine Losung zu spat kommt.

Aus dem in Artikel 5 des Bundesverfassung (BV) verankerten Rechtsstaatsprinzip wird unter anderem das
Gebot der Rechtssicherheit abgeleitet. Private sollen sich bei ihrem Handeln auf das geltende Recht verlas-
sen kdnnen. Mit dem riickwirkend in Kraft gesetzten «Covid-19-Geschéftsmietgesetz» wirde eine die Vermie-
terseite belastende, echte Rlckwirkung festgelegt und damit das Gebot der Rechtssicherheit verletzt.

Die Bundesverfassung garantiert in Artikel 26 das Eigentum und in Artikel 27 die Wirtschaftsfreiheit. Mit dem
«Covid-19-Geschaftsmietegesetz» wirden diese beiden verfassungsrechtlich gewéhrleisteten Grundrech-
te verletzt.

Das vorgeschlagene Bundesgesetz ist nicht verhéltnismassig. Es wirde zu einer ungerechtfertigten, gene-
rellen Schlechterstellung von Vermietern fihren und hatte eine willklrliche Entlastung von Mietern zur Folge,
ohne deren wirtschaftliche Betroffenheit zu berlcksichtigen.

Die Schweiz ware das einzige Land, welches derart willklrlich in das Vertragsrecht eingriffe. Im wichtigen
internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investoren wiirde dieses selbstinduzierte politi-
sche Risiko klar zu einem relativen Wettbewerbsnachteil fihren. Das ist unbedingt zu vermeiden.

Die auf mindestens eine halbe Milliarde Franken geschétzte finanzielle Last wiirde weitgehend den Vermie-
tern aufgebiirdet, unabhangig von ihrer finanziellen Situation.

Die Anzahl der betroffenen Geschaftsmieterinnen und -mieter, flir welche noch keine partnerschaftlichen L6-
sungen vorliegen, ist vollig unklar. Die Verwaltung will sich auf ein eigenes Monitoring stiitzen. Dieses wird
nicht vor Oktober 2020 vorliegen; die Ergebnisse stehen daher fiir die Botschaft an das Parlament vermutlich
noch nicht zur Verfiigung. Damit bleibt das mit dem Gesetzesentwurf vorgeschlagene Konzept ein weitgehend
auf willkarlichen Schiatzungen und Annahmen basierendes Konstrukt. Das ist nicht akzeptabel.

Die Definition méglicher Hértefalle auf Vermieterseite wiirde dem Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO)
obliegen, das dazu mit weitreichenden Entscheidkompetenzen ausgestattet wirde.

Der Bundesrat halt im erlduternden Bericht auf Seite 6 zutreffend fest, dass die Schliessung und die Ein-
schrankung eines Betriebs aufgrund von behérdlichen Massnahmen infolge der COVID-19-Pandemie nicht
im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen und Vermieter liegen. Wiirde einem Teil der Mieterinnen
und Mieter rickwirkend per 17. Marz 2020 ein gesetzlicher Anspruch auf Mietzinsherabsetzung eingeraumt,
wirde jedoch trotzdem Recht geschaffen, auf das sich in der Praxis auch Mieterinnen und Mieter berufen
werden, die von der vorgesehenen Regelung aufgrund der Mietzinshéhe (lGber 15'000 bzw. 20'000 Franken)
an sich nicht profitieren kénnten.



Il. Verfassungsgrundlage

Beim Mietrecht handelt es sich um Zivilrecht. Dem Bund kommt geméss Artikel 109 BV nur die Kompetenz
zu, Vorschriften gegen Missbrduche im Mietwesen sowie Uber die Allgemeinverbindlicherkldrung von Rah-
menmietvertrdgen zu erlassen. Der vom vorgeschlagenen «Covid-19-Geschaftsmietegesetz» betroffene Ge-
genstand gehért klar nicht dazu.

Der Versuch, das vorgeschlagene Gesetz auf Artikel 100 BV abzustiitzen, ist untauglich. Denn gemass die-
ser Verfassungsbestimmung zur Konjunkturpolitik missten u.a. die Grundsatze der Wirtschaftsfreiheit, der
Wettbewerbsneutralitat und der Gleichbehandlung von Konkurrenten gewahrleistet sein. Das kann mit dieser
Vorlage mitnichten gewéhrleistet werden. Ein auf dieser Verfassungsnorm beruhendes Bundesgesetz wird
diese Grundsatze im Gegenteil verletzen. Anders als der Bundesrat betrachten wir ein Abstellen auf Arti-
kel 100 BV nicht als «vertretbar», sondern als offenkundig falsch.

lll. Stellungnahme zu einzelnen Bestimmungen

Art. 2 Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 2 in der vorliegenden Form ab.

Die Regelung soll korrigiert werden, um nicht fiir das einzelne Mietobjekt, sondern fir den Mietvertrag zu gel-
ten. Nur so kann ausgeschlossen werden, dass fir eine Vielzahl von Mietobjekten in einer oder mehreren
Liegenschaften je ein Erlass beantragt und die Obergrenze von CHF 20'000 mehrfach tberschritten wiirde.

In den Erlauterungen wird ausgefihrt, dass «mit dem Hinweis auf Geschaftsrdume» verdeutlicht wird, «dass
der Monatszins pro Miet- oder Pachtobjekt und nicht das Vertragsvolumen gemeint ist. Werden in einem ein-
zelnen Vertrag mehrere eigenstédndige Miet- oder Pachtsachen zusammengefasst, so gilt das Gesetz fir je-
des dieser Objekte, flr das ein Miet- oder Pachtzins von héchstens 20'000 Franken gilt, selbst dann, wenn die
monatliche Gesamtsumme darUber liegt». Dies ist zu korrigieren — zumal dies dem (bergeordneten formulier-
ten Ziel widerspricht: «Die Obergrenze wurde bewusst eingefiihrt, um kleine und mittlere Unternehmen zu
schitzen».

Art. 2 ist deshalb umzuformulieren: «Dieses Gesetz gilt fiir Miet- und Pachtvertrage, namentlich der fol-

genden 6ffentlich zuganglichen Einrichtungen und Betriebe, sofern der Miet- oder der Pachtzins fiir die Miet-
oder die Pachtsache monatlich maximal 20 000 Franken betrag».

Art. 3 Ausnahmen vom Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 3 in der vorliegenden Form ab.

Art. 3 Abs. 1 Bst. a nimmt bestehende Einigungen richtigerweise von der gesetzlichen Regelung aus. Es ist
aber nicht akzeptabel, wenn einzig Mietzinsreduktionen ihre Gultigkeit behalten. Auch Einigungen, welche
«beispielsweise Stundungs- oder Ratenzahlungsabreden» umfassen, sind giltige Abmachungen und missen
vom Geltungsbereich ausgenommen werden. Auch solche Vereinbarungen stellen «eine ausdriickliche Eini-
gung der Vertragsparteien» dar.



Art. 3 Abs. 1 Bst. b

Es muss definiert werden, zu welchem Zeitpunkt ein rechtskréaftiger Gerichtsentscheid vorzuliegen hat, damit
ein Mietverhaltnis vom Geltungsbereich des Gesetzes ausgenommen wird. Die Vorgabe, wonach das Gesetz
bei laufenden Gerichtsverfahren riickwirkend zur Anwendung kommt, wird eine grosse Zahl von Gerichtsfallen
auslésen oder beglinstigen — statt sie zu verhindern. Die rickwirkende Anwendung wird die Tendenz zum
Abwarten verstérken, statt wie dringend nétig den Handlungsdruck und entsprechende Einigungen zu befdr-
dern.

Art. 3 Abs. 2

Die Allianz Suisse Immobilien AG lehnt eine Regelung fur Mietverhaltnisse mit Mietzinsen zwischen 15 000
und 20 000 Franken ab. Die Definition eines Bereichs, innerhalb dessen die Mietvertragsparteien einseitig auf
die Anwendung des Gesetzes verzichten kdnnen, erscheint beliebig und ist willkirlich sowie nicht praktikabel.

Art. 4 Massgebender Miet- oder Pachtzins

Als massgebender Miet- oder Pachtzins ist in Art. 4 Abs. 1 der Bruttomietzins bzw. der Bruttopacht-
zins zu bezeichnen.
Art. 4 Abs. 2 und Abs. 3 sind praziser zu formulieren.

Art. 4 Abs. 1

Vor der Beschlussfassung Uber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war in der parlamentarischen Diskussion
mehrheitlich undifferenziert von der «Miete» bzw. dem «Mietzins» die Rede. Sofern diese Begriffe praziser
gefasst wurden, war meistens der Bruttomietzins gemeint. Dies war beispielsweise bei der vom Standerat
gutgeheissenen Motion 20.3161 der WAK-SR der Fall, ebenso beim Beschluss des Standerates vom 6. Mai
2020 Uber die abgeanderte Motion 20.3142 der WAK-NR.

Art. 4 Abs.2und 3

Bei den betroffenen Mietverhaltnissen wird es relativ viele Vertrdge mit Umsatzmieten geben. Auch Vertrage
mit gemischten Nutzungen, die von der Covid-19-Pandemie unterschiedlich betroffen waren, sind zahlreich.
Beide Sachverhalte wirden mit der vorgeschlagenen Regelung ungenigend und unklar abgedeckt.

Art. 5 Geschuldeter Miet- oder Pachtzins

Wir lehnen Art. 5 ab.

Séamtliche betroffenen Vermieter wiirden von Gesetzes wegen zum Verzicht auf 60% ihres Forderungsan-
spruches auf vertraglich vereinbarte Miet- oder Pachtzinse gezwungen. Andererseits wirden samtliche von
der Vorlage erfassten Mieter ungeachtet der tatséchlichen wirtschaftlichen Auswirkungen auf ihr Unternehmen
im gleichen Umfang entlastet. Diese Pauschalierung mag einfach sein, ist aber willkirlich, unausgewogen und
ungerecht.

Vermieter missten, um gemass Artikel 7 in den Genuss von Hartefall-Gelder zu kommen, ihre Notlage mit
einer ganzen Reihe von Unterlagen, («Miet- oder Pachtvertrag, Korrespondenz, weitere Dokumente») bewei-
sen. Dies inklusive der Auflage, dass das «BWO zusatzliche Anforderungen flir das Vorliegen einer wirtschaft-
lichen Notlage» festlegen kann. Seitens der Mieter wirde mittels eines simplen Aufteilungsschliissel breit Gber
eine Vielzahl von Unternehmen Recht gesprochen — ohne deren Betroffenheit Gberhaupt ndher zu Uberpriifen.
Dies ist nicht akzeptabel.




Art. 6 Gesundheitseinrichtungen

Wir lehnen Art. 6 ab.

Es ist nicht zielfuhrend, gewisse Unternehmen, welche «nur» eine Einschrdnkung des Betriebs erfahren ha-
ben, ebenfalls vom Bundesgesetz profitieren zu lassen. Mit der Anwendung auf sémtliche Gesundheitseinrich-
tungen laut COVID-19-Verordnung 2 wird einerseits eine ungerechtfertigte Pauschalierung vorgenommen.
Andererseits werden andere Unternehmen ausgeschlossen. Auch Hotels waren beispielweise indirekt betrof-
fen und mussten ihren Betrieb einschranken. Ebenso sind bei Restaurants, die teilweise in Betrieb waren, die
effektiven Einbussen schwierig zu erheben. Es flossen zudem Uberbriickungs- und Liquiditatshilfen, die eben-
falls staatlich ausgerichtet wurden.

Art. 7 Entschadigung bei wirtschaftlichen Notlagen

Wir lehnen Art. 7 ab.

Die Konzeption einer Hartefallregelung fir Vermieter vermag die Unausgewogenheit der gesamten Vorlage
nicht wettzumachen — im Gegenteil. Die Absicht, die mit 60% Mieterlass hohe Belastung von Vermietern wett-
zumachen und namentlich jene, die mit Kostenmiete arbeiten, zu entlasten, ist zum Scheitern verurteilt. Ein
Hartefallfonds, welcher mit 20 Millionen Franken gedufnet wirde, vermag die zu erwartenden Ausfélle nicht zu
decken. Im Zuge der COVID-19 Bewaltigung wiirden hier zudem Mittel eingestellt, welche die fir denselben
Zweck bereitgestellten und fliessenden Liquiditétshilfen «konkurrenzieren».

Art. 11 Referendum und Inkrafttreten

Wir lehnen Art. 11 Abs. 2 ab.

Die Geltungsdauer des Gesetzes ist auf 31. Dezember 2020 zu beschranken. Die in Art. 11 Abs. 2 vorge-
schlagene Geltungsdauer bis Ende Dezember 2022 ist iberzogen. Sie vermittelt, dass langwierige Rechtsver-
fahren in Kauf genommen werden. Ferner ist das vorliegende Gesetz «fur die Dauer der vom Bund verordne-
ten Schliessung» ausgelegt. Im méglichen Falle eines zweiten Lockdowns in den Jahren 2021 oder 2022, mit
anders gearteten Vorschriften und Auswirkungen, musste die Lage jedoch zunachst neu beurteilt werden. Es
muss deshalb ausgeschlossen werden, dass der vorliegende Gesetzesvorschlag automatisch auch fir einen
zweiten Lockdown Giltigkeit erhielte. Dies ist explizit festzuhalten.

Die Geltungsfrist bis 31. Dezember 2022 ist auch aus diesem Grund um zwei Jahre zu verkirzen.

IV. Zusammenfassung

Jeder zusatzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhéltnisse schafft neue Ungerechtigkeiten.
Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert, sondern in vielen Fallen wohl eher beférdert, u.
a. weil zahlreiche Einzelfalle mit dem Vorschlag nicht geregelt werden kénnten.



Mietverhéltnisse sind privatrechtlicher Vertragsverhéltnisse. Mietvertrage sind auch in dieser Krisensituati-
on gultig und bilden die Basis fiir Verhandlungen der Vertragsparteien, um in dieser ausserordentlichen Lage
faire und fur beide Seiten akzeptable Kompromisse zu finden. Unzahlige solcher Vereinbarungen wurden
bereits abgeschlossen. Dieser die Vertragsautonomie respektierende Weg hat Prioritat und soll nicht torpe-
diert werden. Ein staatlicher Eingriff stellt Gespréache und Verhandlungen zwischen Miet- und Pachtparteien in
Frage, gefahrdet diese und wird eine Vielzahl von privaten Lésungen verhindern.

Ein allfélliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhaltnis muss verhéltnisméssig und
auf jene Mieterinnen und Mieter beschrénkt sein, welche zur Uberbriickung der krisenbedingten Ausfalle am
ehesten auf Unterstitzung angewiesen sind. Es sind dies die kleineren Unternehmen. Die vorgeschlagene
Lésung ist unverhéaltnismassig, unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig Rechtssicherheit.

Der Vorentwurf lasst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der voribergehenden Ge-
schaftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht und wirft schwierige Abgrenzungsfragen
auf.

Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und kann somit nicht als
notige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwendet werden. Bereits vorliegende Erhebun-
gen der Immobilienbranche erwéhnt der Bundesrat im Bericht zur Vernehmlassung nicht. Dies ist stossend.

Die Erhebungen der Branche und spezifisch des VIS zeigten bereits Ende Mai: In zwei Dritteln aller Ge-
schaftsmietverhaltnisse der Mitglieder des VIS wurde bereits partnerschaftliche Lésungen zwischen Mietern
und Vermietern gefunden.

Die in diversen Kantonen getroffenen Lésungen stehen im Widerspruch zu einer Bundeslésung.

Fir den allfélligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhélinisse hat der Bund keine taugliche Verfas-
sungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.

Die riickwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar.

Freundliche Griisse
Allianz Suisse Immobilien AG

) .~ N
/ (/ I A -
Dr. Martiy Kaleja Michael Steirer
CEO Head Asset Mamagement & Acquisition
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Per E-Mail

Bundesamt fiir Wohnungswesen
Storchengasse 6
2540 Grenchen

21. Juli 2020

Vernehmlassungsantwort zum Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wihrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19
(Covid-19-Geschaftsmietegesetz

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Allreal Holding AG ist eine an der SIX Swiss Exchange kotierte Immobiliengesellschaft mit
eigener Generalunternehmung und einer Borsenkapitalisierung von rund CHF 2.9 Milliarden. Der
Wert des Immobilienportfolios belduft sich auf CHF 4.4 Milliarden, womit die Allreal-Gruppe zu
den bedeutenden Immobilieninvestoren der Schweiz zahlt.

Wir bedanken uns fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme zum Vorentwurf des im Betreff erwahn-
ten Bundesgesetzes.

Seit Ausbruch der Corona-Krise stehen wir laufend und intensiv mit unseren Mietkunden in Kon-
takt und haben in der ganz grossen Anzahl die Erfahrung gemacht, dass wir mit unserem proakti-
ven und individualisierten Ansatz zu fairen Losungen kommen, insbesondere was Hartefalle und
besonders beeintrachtigte Unternehmen in Bezug auf deren Geschaftsmietverhaltnisse betrifft.

Das aufgrund der Beschliisse des Nationalrats vom 4. Juni 2020 und des Standerats vom 8. Juni
2020 ausgearbeitete «Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschlies-
sungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19)» widerspricht diesem
Ziel nicht nur, sondern wird uns in vielen Fallen fiir eine giitliche und partnerschaftliche Einigung
behindern.

Den vorliegenden Entwurf des «Covid-19-Geschaftsmietegesetzes» lehnen wir daher vollum-
fanglich ab und legen lhnen nachstehend unsere Uberlegungen offen:
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I. Allgemeine Bemerkungen

Der Gesetzesentwurf ist unverhaltnismassig und verfassungswidrig, er richtet volkswirtschaftlichen
Schaden an, statt Nutzen zu stiften; schafft zusatzliche Rechtsunsicherheit und wiirde ein willkiirlich
konzipiertes Enteignungskonzept gesetzlich verankern, welches unverstandlicherweise ausschliess-
lich die Vermieter trafe. Das Gesetz verhindert in vielen Fallen gitliche und partnerschaftliche
Einigungen und es schafft eine eklatante Ungleichbehandlung von Vermietern und Mietern. Auch die
Dringlicherklarung und eine riickwirkende Inkraftsetzung vermadgen die Tatsache nicht zu korrigie-
ren, dass eine Losung zu spat kommt.

Aus dem in Artikel 5 des Bundesverfassung (BV) verankerten Rechtsstaatsprinzip wird unter ande-
rem das Gebot der Rechtssicherheit abgeleitet. Private sollen sich bei ihrem Handeln auf das
geltende Recht verlassen konnen. Mit dem riickwirkend in Kraft gesetzten «Covid-19-
Geschaftsmietgesetz» wiirde eine die Vermieterseite belastende, echte Riickwirkung festgelegt und
damit das Gebot der Rechtssicherheit vertetzt.

Die Bundesverfassung garantiert in Artikel 26 das Eigentum und in Artikel 27 die Wirtschaftsfreiheit.
Mit dem «Covid-19-Geschaftsmietegesetz» wiirden diese beiden verfassungsrechtlich gewahr-
leisteten Grundrechte verletzt.

Das vorgeschlagene Bundesgesetz ist nicht verhaltnismassig. Es wiirde zu einer ungerechtfertigten,
generellen Schlechterstellung von Vermietern fiihren und héatte eine willkiirliche Entlastung von
Mietern zur Folge, ohne deren wirtschaftliche Betroffenheit zu beriicksichtigen.

Die Schweiz ware das einzige Land, welches derart willkiirlich in das Vertragsrecht eingriffe. Im
wichtigen internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investoren wiirde dieses
selbstinduzierte politische Risiko klar zu einem relativen Wettbewerbsnachteil fiihren. Das ist
unbedingt zu vermeiden. Die auf mindestens eine halbe Milliarde Franken geschatzte finanzielle Last
wiirde weitgehend den Vermietern aufgebiirdet, unabhangig von ihrer finanziellen Situation.

Die Anzahl der betroffenen Geschaftsmieterinnen und -mieter, fiir welche noch keine partnerschaft-
lichen Losungen vorliegen, ist vdllig unklar. Die Verwaltung will sich auf ein eigenes Monitoring
stlitzen. Dieses wird nicht vor Oktober 2020 vorliegen; die Ergebnisse stehen daher fiir die Botschaft
an das Parlament vermutlich noch nicht zur Verfiigung. Damit bleibt das mit dem Gesetzesentwurf
vorgeschlagene Konzept ein weitgehend auf willkiirlichen Schatzungen und Annahmen basierendes
Konstrukt. Das ist nicht akzeptabel.

Die Definition maoglicher Hartefalle auf Vermieterseite wiirde dem Bundesamt fiir Wohnungswesen
(BWOI obliegen, das dazu mit weitreichenden Entscheidkompetenzen ausgestattet wiirde.

Der Bundesrat halt im erlduternden Bericht auf Seite 6 zutreffend fest, dass die Schliessung und die
Einschrankung eines Betriebs aufgrund von behdrdlichen Massnahmen infolge der CQOVID-19-
Pandemie nicht im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen und Vermieter liegen. Wiirde einem
Teil der Mieterinnen und Mieter rlickwirkend per 17. Marz 2020 ein gesetzlicher Anspruch auf
Mietzinsherabsetzung eingerdumt, wiirde jedoch trotzdem Recht geschaffen, auf das sich in der
Praxis auch Mieterinnen und Mieter berufen werden, die von der vorgesehenen Regelung aufgrund
der Mietzinshohe (iiber CHF 15000 bzw. CHF 20°000) an sich nicht profitieren kénnten.

Il. Verfassungsgrundlage

Beim Mietrecht handelt es sich um Zivilrecht. Dem Bund kommt gemdass Artikel 109 BV nur die
Kompetenz zu, Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen sowie iiber die Allgemeinverbind-
licherkldrung von Rahmenmietvertragen zu erlassen. Der vom vorgeschlagenen «Covid-19-
Geschaftsmietegesetz» betroffene Gegenstand gehdrt klar nicht dazu.
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Der Versuch, das vorgeschlagene Gesetz auf Artikel 100 BV abzustiitzen, ist untauglich. Denn
gemass dieser Verfassungsbestimmung zur Konjunkturpolitik missten u.a. die Grundsatze der
Wirtschaftsfreiheit, der Wettbewerbsneutralitat und der Gleichbehandlung von Konkurrenten
gewahrleistet sein. Das kann mit dieser Vorlage mitnichten gewahrleistet werden. Ein auf dieser
Verfassungsnorm beruhendes Bundesgesetz wird diese Grundsatze im Gegenteil verletzen. Anders
als der Bundesrat betrachten wir ein Abstellen auf Artikel 100 BV nicht als «vertretbar», sondern als
offenkundig falsch.

HI. Stellungnahme zu einzelnen Bestimmungen

Art. 2 Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 2 in der vorliegenden Form ab.

Die Regelung soll korrigiert werden, um nicht fiir das einzelne Mietobjekt, sondern fir den Mietver-
trag zu gelten. Nur so kann ausgeschlossen werden, dass fiir eine Vielzahl von Mietobjekten in einer
oder mehreren Liegenschaften je ein Erlass beantragt und die Obergrenze von CHF 20000 mehrfach
iiberschritten wiirde.

In den Erlauterungen wird ausgefiihrt, dass «mit dem Hinweis auf Geschaftsraume» verdeutlicht
wird, «dass der Monatszins pro Miet- oder Pachtobjekt und nicht das Vertragsvolumen gemeint ist.
Werden in einem einzelnen Vertrag mehrere eigenstindige Miet- oder Pachtsachen zusammen-
gefasst, so gilt das Gesetz fiir jedes dieser Objekte, fiir das ein Miet- oder Pachtzins von hochstens
CHF 20 000 gilt, selbst dann, wenn die monatliche Gesamtsumme dariiber liegt». Dies ist zu korri-
gieren - zumal dies dem iibergeordneten formulierten Ziel widerspricht: «Die Obergrenze wurde
bewusst eingefiihrt, um kleine und mittlere Unternehmen zu schiitzen».

Art. 2 ist deshalb umzuformulieren: «Dieses Gesetz gilt fir Miet- und Pachtvertrdge, namentlich der
folgenden offentlich zuganglichen Einrichtungen und Betriebe, sofern der Miet- oder der Pachtzins
fir die Miet- oder die Pachtsache monatlich maximal CHF 20 000 betragt».

Art. 3 Ausnahmen vom Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 3 in der vorliegenden Form ab.

Art. 3 Abs. 1 Bst. a nimmt bestehende Einigungen richtigerweise von der gesetzlichen Regelung aus.
Es ist aber nicht akzeptabel, wenn einzig Mietzinsreduktionen ihre Giiltigkeit behalten. Auch Eini-
gungen, welche «beispielsweise Stundungs- oder Ratenzahlungsabreden» umfassen, sind giiltige
Abmachungen und miissen vom Geltungsbereich ausgenommen werden. Auch solche Verein-
barungen stellen «eine ausdriickliche Einigung der Vertragsparteien» dar.

Art. 3Abs. 1 Bst. b

Es muss definiert werden, zu welchem Zeitpunkt ein rechtskraftiger Gerichtsentscheid vorzuliegen
hat, damit ein Mietverhaltnis vom Geltungsbhereich des Gesetzes ausgenommen wird.
Die Vorgabe, wonach das Gesetz bei laufenden Gerichtsverfahren riickwirkend zur Anwendung
kommt, wird eine grosse Zahl von Gerichtsfallen auslosen oder begiinstigen - statt sie zu verhin-
dern. Die rickwirkende Anwendung wird die Tendenz zum Abwarten verstarken, statt wie dringend
notig den Handlungsdruck und entsprechende Einigungen zu befdordern.
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Art. 3 Abs. 2

Wir lehnen eine Regelung fiir Mietverhaltnisse mit Mietzinsen zwischen CHF 15000 und CHF 20°000
ab. Die Definition eines Bereichs, innerhalb dessen die Mietvertragsparteien einseitig auf die Anwen-
dung des Gesetzes verzichten konnen, erscheint beliebig und ist willkirtich sowie nicht praktikabel.

Art. 4 Massgebender Miet- oder Pachtzins

Als massgebender Miet- oder Pachtzins ist in Art. 4 Abs. 1 der Bruttomietzins bzw. der Brutto-
pachtzins zu bezeichnen. Art. 4 Abs. 2 und Abs. 3 sind praziser zu formulieren.

Art. 4 Abs. 1:

Vor der Beschlussfassung lber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war in der parlamentarischen
Diskussion mehrheitlich undifferenziert von der «Miete» bzw. dem «Mietzins» die Rede. Sofern diese
Begriffe praziser gefasst wurden, war meistens der Bruttomietzins gemeint. Dies war beispielsweise
bei der vom Standerat gutgeheissenen Motion 20.3161 der WAK-SR der Fall, ebenso beim Beschluss
des Standerates vom 6. Mai 2020 iiber die abgeanderte Motion 20.3142 der WAK-NR.

Art. 4 Abs. 2 und 3:

Bei den betroffenen Mietverhaltnissen wird es relativ viele Vertrage mit Umsatzmieten geben. Auch
Vertrdge mit gemischten Nutzungen, die von der Covid-19-Pandemie unterschiedlich betroffen
waren, sind zahlreich. Beide Sachverhalte wiirden mit der vorgeschlagenen Regelung ungeniigend
und unklar abgedeckt.

Art. 5 Geschuldeter Miet- oder Pachtzins
Wir lehnen Art. 5 ab.

Samtliche betroffenen Vermieter wiirden von Gesetzes wegen zum Verzicht auf 60% ihres Forde-
rungsanspruches auf vertraglich vereinbarte Miet- oder Pachtzinse gezwungen. Andererseits
wirden samtliche von der Vorlage erfassten Mieter ungeachtet der tatsachlichen wirtschaftlichen
Auswirkungen auf ihr Unternehmen im gleichen Umfang entlastet. Diese Pauschalierung mag
einfach sein, ist aber willkirlich, unausgewogen und ungerecht.

Vermieter missten, um gemass Artikel 7 in den Genuss von Hartefall-Gelder zu kommen, ihre
Notlage mit einer ganzen Reihe von Unterlagen, («Miet- oder Pachtvertrag, Korrespondenz, weitere
Dokumente») beweisen. Dies inklusive der Auflage, dass das «BWO zusitzliche Anforderungen fiir
das Vorliegen einer wirtschaftlichen Notlage» festlegen kann. Seitens der Mieter wiirde mittels eines
simplen Aufteilungsschliissel breit iiber eine Vielzahl von Unternehmen Recht gesprochen - ohne
deren Betroffenheit iiberhaupt naher zu liberpriifen. Dies ist nicht akzeptabel.

Art. 6 Gesundheitseinrichtungen

Wir lehnen Art. 6 ab.

Es ist nicht zielfiihrend, gewisse Unternehmen, welche «nur» eine Einschrankung des Betriebs
erfahren haben, ebenfalls vom Bundesgesetz profitieren zu lassen. Mit der Anwendung auf samt-
liche Gesundheitseinrichtungen laut COVID-19-Verordnung 2 wird einerseits eine ungerechtfertigte
Pauschalierung vorgenommen. Andererseits werden andere Unternehmen ausgeschlossen. Auch
Hotels waren beispielweise indirekt betroffen und mussten ihren Betrieb einschrianken. Ebenso sind
bei Restaurants, die teilweise in Betrieb waren, die effektiven Einbussen schwierig zu erheben. Es
flossen zudem Uberbriickungs- und Liquiditétshilfen, die ebenfalls staatlich ausgerichtet wurden.
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Art. 7 Entschiddigung bei wirtschaftlichen Notlagen
Wir lehnen Art. 7 ab.

Die Konzeption einer Hartefallregelung fiir Vermieter vermag die Unausgewogenheit der gesamten
Vorlage nicht wettzumachen - im Gegenteil. Die Absicht, die mit 60% Mieterlass hohe Belastung von
Vermietern wettzumachen und namentlich jene, die mit Kostenmiete arbeiten, zu entlasten, ist zum
Scheitern verurteilt. Ein Hartefallfonds, welcher mit CHF 20 Millionen gedufnet wiirde, vermag die zu
erwartenden Ausfille nicht zu decken. Im Zuge der COVID-19 Bewaltigung wiirden hier zudem Mittel
eingestellt, welche die fiir denselben Zweck bereitgestellten und fliessenden Liquiditatshilfen
«konkurrenzieren».

Art. 11 Referendum und Inkrafttreten

Wir lehnen Art. 11 Abs. 2 ab.

Die Geltungsdauer des Gesetzes ist auf 31. Dezember 2020 zu beschranken. Die in Art. 11 Abs. 2
vorgeschlagene Geltungsdauer bis Ende Dezember 2022 ist iiberzogen. Sie vermittelt, dass lang-
wierige Rechtsverfahren in Kauf genommen werden. Ferner ist das vorliegende Gesetz «fur die
Dauer der vom Bund verordneten Schliessung» ausgelegt. Im mdglichen Falle eines zweiten Lock-
downs in den Jahren 2021 oder 2022, mit anders gearteten Vorschriften und Auswirkungen, miisste
die Lage jedoch zunachst neu beurteilt werden. Es muss deshalb ausgeschlossen werden, dass der
vorliegende Gesetzesvorschlag automatisch auch fir einen zweiten Lockdown Giiltigkeit erhielte.
Dies ist explizit festzuhalten.

Die Geltungsfrist bis 31. Dezember 2022 ist auch aus diesem Grund um zwei Jahre zu verkirzen.

\'A Zusammenfassung

Jeder zusétzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse schafft neue Ungerech-
tigkeiten. Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert, sondern in vielen Fallen
wohl eher beférdert, u. a. weil zahlreiche Einzelfalle mit dem Vorschlag nicht geregelt werden
konnten.

Mietverhaltnisse sind privatrechtlicher Vertragsverhaltnisse. Mietvertrage sind auch in dieser
Krisensituation giiltig und bilden die Basis fiir Verhandlungen der Vertragsparteien, um in dieser
ausserordentlichen Lage faire und fiir beide Seiten akzeptable Kompromisse zu finden. Unzahlige
solcher Vereinbarungen wurden bereits abgeschlossen. Dieser die Vertragsautonomie respektieren-
de Weg hat Prioritat und soll nicht torpediert werden.

Ein staatlicher Eingriff stellt Gesprache und Verhandlungen zwischen Miet- und Pachtparteien in
Frage, gefahrdet diese und wird eine Vielzahl von privaten Losungen verhindern.

Ein allfalliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhaltnis muss verhaltnismassig
und auf jene Mieterinnen und Mieter beschrinkt sein, welche zur Uberbriickung der krisenbedingten
Ausfalle am ehesten auf Unterstiitzung angewiesen sind. Es sind dies die kleineren Unternehmen.
Die vorgeschlagene Loésung ist unverhaltnismassig, unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig
Rechtssicherheit.

Der Vorentwurf lasst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der voriibergehenden
Geschaftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht und wirft schwierige Abgren-
zungsfragen auf.
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Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und kann somit nicht
als nétige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwendet werden. Bereits vorliegende
Erhebungen der Immobilienbranche erwdhnt der Bundesrat im Bericht zur Vernehmlassung nicht.
Dies ist stossend.

Die Erhebungen der Branche und spezifisch des VIS zeigten bereits Ende Mai 2020: In zwei Dritteln
aller Geschéaftsmietverhaltnisse der Mitglieder des VIS wurde bereits partnerschaftliche Losungen
zwischen Mietern und Vermietern gefunden.

Die in diversen Kantonen getroffenen Losungen stehen im Widerspruch zu einer Bundeslésung.

Fir den allfalligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse hat der Bund keine taugliche
Verfassungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.

Die riickwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar, weshalb wir das Bundes-
gesetz ablehnen. Es ist nicht zielfiihrend, es behindert privatrechtliche Losungen und stellt eine
krasse Benachteiligung der Immobilieneigentiimer und Vermieter dar.

Wir hoffen, Ihnen mit diesen Ausfiihrungen behilflich zu sein und stehen fiir erganzende Fragen oder
Auskinfte gerne zur Verfiigung.

Freundliche Griisse
Allreal Holding AG

' latsl %
Roger Herzog Alain Paratte
CEO Mitglied der Gruppenleitung
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Anfos Immobilien AG
p.a. Asset Management,
Real Estate & Private Markets

Aeschenplatz 6
4052 Basel
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Eidgendssisches Departement fur
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Bundesamt fur Wohnungswesen
Storchengasse 6

2540 Grenchen

4. August 2020

Vernehmlassung zum Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus
(Covid-19-Geschaftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

In rubrizierter Angelegenheit nehmen wir namens der Anfos Immobilien AG Stellung zum Entwurf
des Covid-19-Geschaftsmietegesetzes (nachfolgend ,Gesetz”). Das Gesetz ist in seiner
Gesamtheit abzulehnen und ersatzlos zu streichen. Dazu im Einzelnen, was folgt:

I Vorbemerkung

Die Anfos Immobilien AG ist eine Immobiliengesellschaft des UBS (CH) Property Fund - Swiss
Residential «Anfos» (nachfolgend "Immobilienfonds"). Der Immobilienfonds wird von UBS Fund
Management (Switzerland) AG als Fondsleitung verwaltet und investiert in Immobilien in der
Schweiz. Die vorliegende Vernehmlassung wird stellvertretend und namens aller
Immobiliengesellschaften und letztlich im Interesse der Anleger und Investoren (namentlich
Private, Vorsorgeeinrichtungen etc.) eingereicht.

Il Verfassungsrechtliche Bedenken
A. Unzul3ssiger Eingriff in die Wirtschaftsfreiheit

1. Mietvertrage sind von der Wirtschaftsfreiheit geschiitzt

UBS Fund Management (Switzerland) AG ist eine Konzerngesellschaft von UBS Group AG
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Gemass Ziff. 5.1 des erlauternden Berichts zum Covid-19-Geschaftsmietengesetz (nachfolgend
.Bericht”) stltzt sich das Gesetz in verfassungsrechtlicher Hinsicht auf Art. 100 der
Bundesverfassung (nachfolgend ,BV"), wahrend die Bundeskompetenzen im Bereich des
Mietwesens (Art. 109 BV) und des Zivilrechts (Art. 122 BV) zurecht als nicht anwendbar
deklariert werden. Doch wie nachfolgend aufgezeigt wird, kann das Gesetz auch nicht auf Art.
100 BV, und somit auf keine Gesetzgebungskompetenz des Bundes abgestiitzt werden.

Gem. Art. 100 Abs. 1 BV trifft der Bund Massnahmen fiir eine ausgeglichene konjunkturelle
Entwicklung, insbesondere zur Verhiitung und Bekdmpfung von Arbeitslosigkeit und Teuerung.
Dabei darf er jedoch nur in wenigen, von der BV abschliessend aufgezahlten Fallen vom
Grundsatz der Wirtschaftsfreiheit (Art. 27 und 95 BV) abweichen, namlich im Geld- und
Kreditwesen, in der Aussenwirtschaft und im Bereich 6ffentlicher Finanzen (Art. 100 Abs. 3 BV).
Da es sich vorliegend um keinen der genannten Falle handelt, ist der Grundsatz der
Wirtschaftsfreiheit in jedem Fall zu beachten.

Die Wirtschaftsfreiheit schiitzt dabei unter anderem die Berufsausibungsfreiheit, d.h. alle mit
einer Erwerbstatigkeit zusammenhdngenden Aspekte. Dazu gehdrt unter anderem auch die
freie Gestaltung der Vertragsinhalte, inkl. der Preisbildungsfreiheit (vgl. BIAGGINI, OFK BV, 2.
Auflage, 2017, Art. 27 N 9; vgl. auch UHLMANN, in: Basler Kommentar zur BV, 1. Auflage, 2015,
Art. 27 N 10). Mit dem Gesetz soll also in einen grundrechtlich geschitzten Bereich eingegriffen
werden, weshalb fir diesen Grundrechtseingriff die Voraussetzungen von Art. 36 BV erfillt sein
muUssen. Nachfolgend wird aufgezeigt, dass dies nicht der Fall ist, weshalb das Gesetz nicht auf
Art. 100 Abs. 1 BV abgestitzt werden kann.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des Grundrechtseingriffs sind nicht erfiillt

Das erste Erfordernis fur den geplanten Grundrechtseingriff, namlich das Vorhandensein einer
gesetzlichen Grundlage, ware mit dem Gesetz vorliegend erfullt. Als zweite Voraussetzung
muss ein 6ffentliches Interesse am Grundrechtseingriff vorliegen. Dabei kann sich ein
offentliches Interesse aus den Bundeskompetenzen in den Art. 54 bis 125 BV, somit also auch
aus Art. 100 Abs. 1 BV ergeben. Hingegen darf nicht vergessen werden, dass bei der
Beurteilung des offentlichen Interesses eine Gesamtabwéagung vorzunehmen und somit auch
die Vermieterseite zu berlcksichtigen ist. Es kann kein offentliches Interesse daran bestehen,
samtlichen Geschaftsmietern innerhalb des Geltungsbereichs des Gesetzes nach dem
Giesskannenprinzip, d.h. ungeachtet der konkreten wirtschaftlichen Situation der Mietparteien,
einen pauschalen Herabsetzungsanspruch zuzubilligen. Im Ergebnis wirden von der
vorgesehenen Regelung sehr viele Mieter profitieren, die diese Entlastung gar nicht benétigen,
und umgekehrt sehr viele Vermieter in pauschaler Weise belastet, obwohl selbst im Bericht (in
Ziff. 1.2.6) klar festgehalten wird, dass die Zwangsschliessungen und -einschrankungen nicht im
Verantwortungsbereich der Vermieter liegen. Dies ist stossend und kann nicht hingenommen
werden. Besonders stossend wirkt sich die ungerechtfertigte Pauschalisierung zudem dort aus,
wo mehrere Miet- oder Pachtsachen, welche in ein und demselben Vertrag geregelt werden, ftr
die Berechnung des massgeblichen Mietzinses nicht zusammengerechnet werden sollen (vgl.
Ziff. 2.2 des Berichts).

Hinzu kommt, dass sich das offentliche Interesse auch nach dem Schutz von Polizeigitern
bemessen kann. Hierbei ist vorliegend insbesondere der Grundsatz von Treu und Glauben im
Geschaftsverkehr von Bedeutung, welcher mit dem geplanten Gesetz klar untergraben wirde.
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Das Vorliegen eines 6ffentlichen Interesses ist nach dem Gesagten somit zu verneinen.

Als dritte Voraussetzung muss ein Grundrechtseingriff schliesslich verhaltnismassig sein, d.h.
geeignet, erforderlich und zumutbar. Eignung bedeutet, dass eine Massnahme ein taugliches
Mittel darstellt, um den angestrebten Zweck zu erreichen. Dies durfte vorliegend erfullt sein.
Erforderlichkeit bedeutet, dass eine Massnahme in sachlicher, persdnlicher und raumlicher
Hinsicht das mildeste unter allen mindestens gleich geeigneten Mitteln darstellt. Dies ist
vorliegend nicht erfullt. Mit der extrem weitgehenden Pauschalisierung wird zu einem
Rundumschlag bei samtlichen Mietverhaltnissen (unterhalb der Mietzinsschwelle des
Geltungsbereichs) ausgeholt und nach dem Giesskannenprinzip samtlichen Mietern ein
Anspruch auf eine Mietzinsreduktion zugebilligt, obwohl dies in sehr vielen Fallen gar nicht
notwendig ware. Dabei kann fur eine Vielzahl von Mietverhaltnissen nicht mehr davon
ausgegangen werden, dass die starre 60/40-Regelung die mildeste Massnahme darstellt, da sie
vollig willkirlich festgelegt wurde und nicht den realen Gegebenheiten entspricht. Vielmehr
wird die vorgesehene Regelung in den allerwenigsten Féllen das mildeste Mittel zur Erreichung
des angestrebten Zwecks (Verhinderung von Konkursen / Arbeitslosigkeit) darstellen, sondern
zumeist weit Uber das Ziel hinausschiessen und Mietern einen Anspruch auf Mietzinsreduktion
gewdhren, die darauf gar nicht angewiesen sind. Schon nur aus diesem Grund ist der
vorgesehene Grundrechtseingriff unzuldssig. Zumutbarkeit bedeutet, dass zwischen den
grundrechtsbeeintrachtigenden Wirkungen des Eingriffs und den verfolgten 6ffentlichen
Interessen ein vernunftiges Verhaltnis besteht. Auch diese Voraussetzung ist vorliegend nicht
erfillt. Gem. Ziff. 3.2 des Berichts fallen rund 94% aller von Schliessungen betroffenen
Mietverhaltnisse unter das Gesetz, d.h. eine sehr grosse Zahl von Vermietern wird betroffen
sein. Diese haben im Zusammenhang mit den vermieteten Immobilien selbst sehr grosse Kosten
zu tragen, welche weiterhin anfallen. Hinzu kommt, dass viele Vermieter existenziell von den
Mietzinseinnahmen abhangig sind und deshalb durch das Gesetz in Notlagen geraten werden,
wobei der Auffangfonds von CHF 20 Mio. niemals ausreichen wird, um alle entstehenden
Notlagen zu bewaltigen. Auch scheint der Bericht stets davon auszugehen, dass es bei der
zweimonatigen Zwangsschliessung von vergangenem Friihling bleiben wird, wahrend noch
Uberhaupt nicht klar ist, ob es weitere Wellen und Zwangsschliessungen geben wird. Sofern
Uberhaupt ein 6ffentliches Interesse bejaht werden kann, steht dies deshalb sicherlich nicht in
einem verndnftigen Verhaltnis zu den gravierenden Grundrechtseingriffen, die im Gesetz
vorgesehen werden. Die Voraussetzungen von Art. 36 BV sind somit klar nicht erfallt.

Unzuléassiger Eingriff in die Eigentumsgarantie

Das Gesetz greift in die Eigentumsgarantie ein

Weiter greift das geplante Gesetz auch in die Eigentumsgarantie gem. Art. 26 BV ein, indem
das Verflgungsrecht der Eigentimer Uber die Mietobjekte eingeschrankt wird. Es missen daher
wiederum die Voraussetzungen von Art. 36 BV erf(llt sein.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des Grundrechtseingriffs sind nicht erfiillt
Betreffend die allgemeinen Voraussetzungen eines Grundrechtseingriffs sowie konkret der
Voraussetzungen der gesetzlichen Grundlage und des 6ffentlichen Interesses kann auf das unter
vorstehender Rz. 4 ff. Ausgefiihrte verwiesen werden.

Vorliegend fehlt es wie bei der Wirtschaftsfreiheit bereits an der Erforderlichkeit der
vorgesehenen Massnahmen. So wird mit einer vollig undifferenzierten Pauschallésung vielerorts
Uber das eigentliche Ziel, die Verhinderung von Konkursen und der Verlust von Arbeitsplatzen,
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hinausgeschossen, und bei weitem nicht das mildeste Mittel angewandt. Auch ist es wie gezeigt
den Vermietern nicht zumutbar, die vorgesehenen Mietzinsreduktionen tragen zu mussen. Der
Bericht nennt im Zusammenhang mit der Verhdltnismassigkeit unter Ziff. 5.1 eine
Schliessungsdauer von zwei Monaten, wobei sich noch Uberhaupt nicht abschatzen l3sst, ob es
weitere Wellen und Zwangsschliessungen geben wird. Auch betreffend die Eigentumsgarantie
sind die Voraussetzungen von Art. 36 BV somit klar nicht erfallt.

Materielle Enteignung

Sollte das Gesetz entgegen der Rechtslage als verfassungskonform beurteilt werden, stellt sich
immer noch die Frage, ob durch den Eingriff in das Eigentum der Vermieter nicht eine
Entschadigungspflicht des Staates aufgrund materieller Enteignung besteht. Ob der Eingriff in
die Eigentumsrechte der Vermieterschaft als materielle Enteignung zu qualifizieren ist,
bezeichnet der Bericht als sehr zweifelhaft, da es an einer besonderen Schwere der
Einschrankung bzw. an einem Sonderopfer fehle (Ziff. 5.1). Dies ist jedoch unzutreffend. Nach
standiger Rechtsprechung des Bundesgerichts liegt eine materielle Enteignung dann vor, «/...]
wenn einem Eigentimer der bisherige oder ein voraussehbarer kiinftiger Gebrauch seines
Grundeigentums untersagt oder besonders stark eingeschrankt wird, weil ihm eine aus dem
Eigentum fliessende wesentliche Befugnis entzogen wird» (BGE 140 | 176, 199, E. 9.5). Es ist
nicht ersichtlich, wieso die vorliegende Beschrankung des Eigentums nicht besonders schwer
wiegen sollte. So haben bisher zwar nur Zwangsschliessungen wahrend rund zwei Monaten
stattgefunden, doch dies kann sich sehr schnell &ndern und zu massiven finanziellen Einbussen
bei den Vermietern fuhren. Aus diesem Grund mdssten, sollte das Gesetz wider Erwarten als
verfassungskonform qualifiziert werden, samtliche der dadurch verursachten Mietzinsausfélle
aufgrund materieller Enteignung vom Staat entschadigt werden.

Ungleichbehandlung des Vermieters im Konkurs des Mieters

Gemass dem Bericht (Ziff. 1.3.1 Abs. 2) sollen mit dem Gesetz wirtschaftliche Notlagen
vermieden oder gemildert werden. Das Gesetz geht demnach davon aus, dass der
voriibergehende Mietzinserlass im Umfang von 60% die Notlage der betroffenen Mieter lindern
und damit den Fortbestand der Betriebe dieser Mieter sicherstellen soll. Das Gesetz
bertcksichtigt nicht, dass die Mieter trotz diesem Mietzinserlass insolvent werden kénnten.

Weil das Gesetz nicht bestimmt, dass der vorgesehene (zeitlich befristete) Mietzinserlass zu
Gunsten des Mieters nicht zur Anwendung gelangt, soweit der Mieter in Konkurs fallt,
benachteiligt das Gesetz den Vermieter im Falle des Konkurses des Mieters (im Vergleich zu den
Ubrigen Konkursglaubigern), zumal er den dem Mieter kraft des Gesetzes zustehenden
Mietzinserlass von seiner Konkursforderung in Abzug bringen musste. Dadurch wurde sich die
Konkursdividende zu Gunsten des Vermieters schmalern (und der Vermieter kdnnte dartber
hinaus im Umfang des Mieterlasses die offenen Mietzinsen nicht in vollem Umfang mittels der
vom Mieter gestellten Mietsicherheit abdecken). Dies verstosst in eklatanter Weise gegen den
Grundsatz der Gleichbehandlung der Glaubiger im Konkurs des Schuldners (u.a. BGer
5P.164/2003 E. 4.6 und BGer 5C.206/2002 E. 3), welcher gebietet, dass jeder Glaubiger
Anspruch auf gleichzeitige und gleichmassige Befriedigung aus dem schuldnerischen Vermdégen
und dem Verwertungsergebnis hat. Der Vermieter kdme mithin im Falle des (durch die Corona-
Pandemie ausgeldsten) Mieterkonkurses in héherem Umfang zu Schaden als die Ubrigen
Glaubiger des Mieters. Diese Ungleichbehandlung entbehrt jeder sachlichen Grundlage und ist
im Lichte der Rechtsgleichheit krass stossend und inakzeptabel. Dies insbesondere vor dem
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Hintergrund, dass mit der Gewahrung eines Mietzinserlasses auch im Falle des Konkurses des
Mieters das mit dem Gesetz angestrebte Ziel, dass der Mieter seinen Geschaftsbetrieb
weiterfihren kann (und er nicht insolvent wird) und dadurch Arbeitspldtze erhalten werden
kénnen, nicht erreicht werden kann.

Zwischenfazit

Das Gesetz erweist sich somit als nicht verfassungskonform und wirde, sollte dies wider
Erwarten anders beurteilt werden, massive Entschadigungspflichten des Staates aufgrund
materieller Enteignung nach sich ziehen.

Zu den Gesetzesbestimmungen im Einzelnen

Zu Art. 1 und Art. 2 bzw. zum Geltungsbereich des Gesetzes

Insgesamt ist der Geltungsbereich des Gesetzes nicht nur unklar, sondern auch viel zu pauschal
und zu weit gefasst. Ziff. 2.2 des Berichts halt fest, dass jeweils im Einzelfall bestimmt werden
muUsse, ob ein Geschaftsbetrieb aufgrund der COVID-19-Verordnung 2 geschlossen werden
musste oder nur von Betriebseinschrankungen betroffen gewesen sei. Art. 1 Abs. 1 lit. a des
Gesetzes halt fest, dass das Gesetz fur offentlich zugangliche Einrichtungen und Betriebe gilt,
die fur das Publikum schliessen mussten. Dies deutet klar darauf hin, dass die nicht 6ffentlich
zuganglichen Teile eines Mietobjekts nicht gemeint sein kénnen. Ziff. 2.2 des Berichts versucht
dies jedoch dahingehend zu prazisieren, dass das Gesetz auch gilt, wenn ein Miet- oder
Pachtobjekt nicht nur ein Ladenlokal umfasst, sondern auch anderen Zwecken dient.

Als Beispiel wird eine Autogarage genannt, welche nebst einem Showroom auch Uber eine
Werkstatt verflgt, in welcher weiterhing gearbeitet werden durfte. Genau dieses Beispiel zeigt,
wie verfehlt die angestrebte Pauschallosung ist. Gerade in der Autobranche wird
bekanntermassen der allergrosste Teil des Umsatzes mit der Wartung und der Reparatur von
PKWs erzielt, wahrend die Margen auf Neufahrzeugen minimal sind und so auch nur einen
kleinen Teil des Umsatzes ausmachen. Solche Situationen gibt es aber nicht nur in der
Autobranche, sondern in vielen anderen Bereichen auch. Es ist deshalb hochst stossend, wenn
zulasten der Vermieter eine pauschale Mietzinsreduktion von 60% gewahrt wird, ohne die
vollig verschiedenen Situationen im Rahmen der einzelnen Mietverhaltnisse auch nur im
Geringsten zu berlicksichtigen. Es mdisste unseres Erachtens, wenn Uberhaupt ein solches
Gesetz in Kraft gesetzt werden soll, zwingend ein SchlUssel vorgesehen werden, welcher die
unterschiedlichen Gegebenheiten angemessen berlcksichtigt. Eine solche Aufschlisselung wird
schliesslich auch fur den Wohnnutzen einer Geschaftsraumlichkeit vorgesehen (Art. 4 Abs. 2 lit.
b des Gesetzes) und ist somit moglich.

Stossend ist auch, dass einfach pauschal alle Miet- oder Pachtverhaltnisse mit einem Miet- oder
Pachtzins bis zu CHF 15'000.00 bzw. CHF 20'000.00 dem Gesetz unterstellt werden sollen.
Gem. Ziff. 1.2.2 wurde diese Grenze bewusst gewahlt, um kleine und mittlere Unternehmen zu
schitzen. Diese Argumentation geht jedoch fehl, denn auch grosse Unternehmen mieten
teilweise Geschaftsraume, welche unterhalb der Schwelle des Geltungsbereichs liegen,
insbesondere in Gebieten mit tieferem Preisniveau auf dem Immobilienmarkt. Ausserdem
werden mit der vorgesehenen Regelung diejenigen Vermieter bestraft, welche preisginstige
Geschaftsraume vermieten. Hatte ein Vermieter den Mietzins hoher (und damit Gber der
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Schwelle des Geltungsbereichs) angesetzt, kame er nicht zu den aus dem Gesetz resultierenden
Verlusten. Schliesslich kommt hinzu, dass viele Geschaftsrdume auch von Privatpersonen oder
KMUs vermietet werden (insbesondere auch gunstigere Mietobjekte). Da das Gesetz eigentlich
gerade diese Gruppen schitzen mochte, ist es in sich widersprichlich.

Schliesslich ist es auch stossend und véllig willkirlich, dass mehrere Miet- oder Pachtsachen,
welche im selben Vertrag geregelt werden, fur die Berechnung des massgeblichen Mietzinses
nicht zusammengerechnet werden sollen (vgl. Ziff. 2.2 des Berichts). Die Unterscheidung
danach, ob ein Vertrag nur ein grosses Mietobjekt benennt oder dieses Mietobjekt in seinen
Einzelteilen als einzelne Mietobjekte bezeichnet, ist weder nachvollziehbar noch fair oder
sachgerecht. Vielmehr muss in der Botschaft prazisiert werden, dass der jeweilige Mietvertrag
als Ganzes fur die Berechnung des massgeblichen Mietzinses relevant ist. Dass die geplante
Regelung nicht akzeptabel ist, lasst sich anhand des folgenden Beispiels aufzeigen: In einem
Shopping-Center werden auf verschiedenen Geschossen Verkaufs-, Biro- und Lagerflachen an
dasselbe Unternehmen, bspw. einen internationalen Modekonzern oder ein anderes grosses
Unternehmen, vermietet. Fir jede Flachenart pro Geschoss wird der Mietzins im Mietvertrag
separat aufgeschlisselt, um dem Mieter grosstmogliche Transparenz zu gewdhren, auch wenn
der Mieter alle diese Flachen fur den Betrieb seines dortigen Standorts benotigt. Auch wenn das
Gesamtvolumen des Mietvertrags bspw. CHF 150'000.00 betrégt, liegen einige der Teilflachen
unterhalb der Schwelle von CHF 15'000.00 und wuirden somit dem Gesetz unterstellt. Es ist
nicht einzusehen, weshalb bei dieser Sachlage der Mieter vom Gesetz profitieren kénnen soll.

Zu Art. 3

Zu Abs. 1

Dass bereits getroffene Abmachungen (lit. a) vom Anwendungsbereich des Gesetzes
ausgenommen werden, ist grundsatzlich korrekt. Es sollten unseres Erachtens jedoch nicht nur
Einigungen Uber die Héhe des Miet- oder Pachtzinses relevant sein, sondern auch Stundungs-
bzw. Ratenzahlungsvereinbarungen. Denn mit solchen Vereinbarungen hat der Mieter bereits
klar zum Ausdruck gebracht, die falligen Miet- oder Pachtzinsen zu einem bestimmten
Zeitpunkt bezahlen zu wollen, und zwar im Wissen um die Corona-Pandemie. Auch in eine
solche Vereinbarung darf nachtraglich nicht mehr eingegriffen werden.

Dass bis zum Inkrafttreten des Gesetzes ein rechtskraftiger Gerichtsentscheid (lit. b) vorliegt, ist
nicht zu erwarten.

Zu Abs. 2

Diese Bestimmung macht unseres Erachtens keinen Sinn, da hdchstwahrscheinlich keine
Mietpartei, deren Mietzins sich in diesem Rahmen bewegt, freiwillig auf eine Mietzinsreduktion
verzichten wird. Vielmehr gibt der unklare Wortlaut Anlass zu Rechtsstreitigkeiten, die mit dem
Gesetz ja gerade verhindert werden wollen.

Zu Art. 4

Massgebend musste nicht der Netto- sondern der Bruttomietzins sein. In den parlamentarischen
Diskussionen vor dem Beschluss tber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war meistens nur
undifferenziert von «Miete» oder «Mietzins» die Rede. Bei der vom Standerat gutgeheissenen
Motion 20.3161 der WAK-SR wie auch beim Beschluss des Standerates vom 6. Mai 2020 Uber
die abgeanderte Motion 20.3142 der WAK-NR wurde hingegen klar vom Bruttomietzins
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ausgegangen. Daher wird mit den Motionen 20.3451 und 20.346, welche den Anlass zum
vorliegenden Gesetzesentwurf gegeben haben, ebenfalls der Bruttomietzins gemeint sein.

Zu Art. 5

Auch Art. 5 des Gesetzes ist abzulehnen, wie sich aus den vorstehenden Ausfihrungen bereits
deutlich ergibt. Die enormen Pauschalisierungen, sowohl hinsichtlich des Anwendungsbereichs
als auch der Hohe der Mietzinsreduktion, sind verfassungswidrig, werden der realen Situation in
den meisten Mietverhaltnissen nicht gerecht und lassen sich mit sachlichen Argumenten nicht
rechtfertigen.

Zu Art. 6

Art. 6 dieses Gesetzes zeigt exemplarisch, wie verfehlt und viel zu pauschal die Gesetzesvorlage
daherkommt. Es lasst sich mit sachlichen Argumenten nicht erklaren, weshalb
Gesundheitseinrichtungen, die ihren Betrieb aufgrund behordlicher Massnahmen reduzieren
mussten, in den Genuss von Mietzinsreduktionen kommen sollen, wahrend dies fur andere
Betriebe, welche ebenfalls von Einschrankungen betroffen waren, nicht gelten soll. So waren
bspw. auch Hotels indirekt stark von Betriebsbeschrénkungen betroffen. Ebenso waren bspw.
Take-Away Betriebe, die nicht schliessen mussten, von sehr schwer abschadtzbaren und héchst
unterschiedlichen  Umsatzeinbussen  betroffen. Das Gesetz mdchte einerseits aus
Praktikabilitdtsgrinden moglichst pauschale Regelungen treffen (was wie gezeigt ebenfalls
unzulassig ist), und sieht in Art. 6 dagegen eine willkurliche Selektion vor. Dies ist stossend und
insbesondere im Lichte der Rechtsgleichheit nicht akzeptabel.

Zu Art. 7

Auch die Einrichtung eines Hartefallfonds mit CHF 20 Mio. vermag die gravierenden Fehler
dieser Gesetzesvorlage nicht zu beheben. Es ist zwar begrissenswert, dass ein solcher Fonds
geschaffen werden soll, doch werden die vorgesehenen CHF 20 Mio. bei Weitem nicht
ausreichen, um alle Hartefadlle aufzufangen, welche aufgrund dieser pauschalen,
unausgewogenen Vorlage entstehen werden. Gem. Abs. 5 ist fir den Fall, dass sich das eben
genannte Szenario der zu knappen Mittel abzeichnet, nicht etwa eine Erhéhung des
Hartefallfonds, sondern eine Verscharfung der Bedingungen flr dessen Inanspruchnahme
vorgesehen. Dies ist nicht haltbar. Es wird vorliegend auf dem Ricken der Vermieter eine nicht
zulassige Umverteilung des Geschéftsrisikos der Mieter vorgenommen.

Hinzu kommt, dass aus dem Gesetz viel zu wenig konkret hervorgeht, wann eine
«wirtschaftliche Notlage» vorliegt, die zum Bezug der finanziellen Unterstitzung durch diesen
Fonds berechtigt. Zwar werden in Abs. 2 zwei Anwendungsfélle genannt (reine Kostenmiete,
Bedrohung der wirtschaftlichen Existenz), doch die Formulierung mit dem Wort «insbesondere»
legt nahe, dass auch weitere Anwendungsfalle in Betracht kommen. Gem. Ziff. 2.7 des Berichts
ist von einer Einzelfallbetrachtung auszugehen und kann eine wirtschaftliche Notlage im Sinne
des Gesetzes insbesondere dann vorliegen, wenn die finanzielle Einbusse des Vermieters eine
«massive Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation» hervorruft, ein Konkursverfahren zur
Folge hat oder «haben k&énnte» oder «verglichen mit dem Durchschnitt zu stossenden
Auswirkungen fihren wirde». Diese ausserst schwammigen Formulierungen lassen einen
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enormen Interpretationsspielraum offen. Hinzu kommt, dass bei der zu erwartenden Knappheit
der verflgbaren Mittel von CHF 20 Mio. dem BWO die Kompetenz eingeraumt wird, weitere
Anforderungen an das Vorliegen einer wirtschaftlichen Notlage zu stellen. Dies lasst sich mit
dem Gebot der Rechtssicherheit nicht vereinbaren und zeigt exemplarisch, wie mangelhaft
dieses Gesetz ausgestaltet worden ist.

Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Gesetzesvorlage in verschiedener Hinsicht als
unzuldssig und ihr Inhalt schlicht als inakzeptabel bezeichnet werden muss.

Wie gezeigt greift das Gesetz in die beiden Grundrechte der Wirtschaftsfreiheit und der
Eigentumsgarantie ein, ohne dass die Zuldssigkeitsvoraussetzungen fir einen Grundrechtseingriff
gem. Art. 36 BV gegeben waren. Das Gesetz ist deshalb verfassungswidrig. Falls dies wider
Erwarten anders beurteilt wirde, waren jedoch wie gezeigt die Voraussetzungen der materiellen
Enteignung gegeben, weshalb das Gesetz diesfalls massive Entschddigungsforderungen gegen den
Staat nach sich ziehen wirde.

Inhaltlich ist sodann insbesondere stossend, dass nach dem Giesskannenprinzip pauschal allen
Mietern (unterhalb der Mietzinsschwelle) eine Mietzinsherabsetzung gewahrt werden soll, ohne
Berlicksichtigung der Frage, in welcher wirtschaftlichen Situation sich der jeweilige Mieter bzw.
Vermieter befindet. Dies ist hdchst ungerecht und fiihrt — wenn Gberhaupt — in den allerwenigsten
Fallen zu sachgerechten Ergebnissen. Besonders stossend wirkt sich dieses pauschale Prinzip zudem
dann aus, wenn die Miete bzw. Pacht mehrerer Miet- oder Pachtsachen zwar in demselben Vertrag
geregelt, fur die Berechnung des massgeblichen Mietzinses jedoch nicht zusammengerechnet
werden. Ausserdem erscheint das Ansetzen der Schwelle des Geltungsbereichs bei CHF 15'000.00
bzw. CHF 20'000.00 héchst willkurlich und verfehlt insofern das Ziel der Gesetzesvorlage (Schutz
der KMUs), als dass auch grosse Unternehmen oft Geschaftsraume im Anwendungsbereich des
Gesetzes mieten. Schliesslich ist auch der Hartefallfonds mit CHF 20 Mio. viel zu knapp bemessen,
als dass den Auswirkungen des Gesetzes auf die Vermieter, welche in eine Notlage geraten
werden, wirklich adaquat begegnet werden kénnte.

Zahlreiche Kantone haben bereits Losungen zur Unterstitzung der Mieter in Kraft gesetzt, welche
teilweise ohne Mitwirkung der Vermieter eine Hilfestellung in besonderen Féllen und entsprechend
den ortlichen Gegebenheiten gewadhrleisten; eine zusatzliche Regelung auf Bundesebene ist auch
aus diesem Grund nicht angezeigt; dies kénnte in einzelnen Fallen zu einer vollumfanglichen
Entlastung der Mieter fuhren, was die Unausgewogenheit der angestrebten Losung zusatzlich
verstarkt.

Ein Blick Uber die Landesgrenzen zeigt, dass die Schweiz das einzige Land ware, welches in
derartigem Ausmass und derart willklrlich in das Vertragsrecht eingriffe. Im wichtigen
internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investoren wirde dieses Gesetz klar zu
einem relativen Wettbewerbsnachteil fiihren.

Die Corona-Pandemie hat ausserdem zu verantwortungsvollem und einzelfallgerechtem Handeln
der Mietparteien gefuhrt, was in vielen Fallen rasche und einvernehmliche und daher befriedigende
Losungen flr beide Mietvertragsparteien ermdglicht hat. Ohne Not wiirde mit diesem Gesetz ein
Préjudiz geschaffen, wobei unklar wére, welche Folgen dies fir zukUnftige vergleichbare
Situationen hatte. Dieses Gesetz und maogliche zukinftige Regelungen dieser Art wirden
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einzelfallgerechte Regelungen vereiteln oder erschweren — was sich vor dem Hintergrund eines
Gesetzesprojektes in den letzten Wochen bereits mehrfach gezeigt hat — zumal sie fir die meisten
wirtschaftlich akut bedrohten Mieter zu spat kommen und im Ergebnis mehr Rechtsunsicherheit
stiften warden.

Kommt dazu, dass das Gesetz den Vermieter im Falle des Konkurses des Mieters (im Vergleich zu
den Ubrigen Konkursglaubigern) benachteiligen wiirde, soweit er von seiner Konkursforderung den
im Gesetz vorgesehenen Mietzinsabschlag in Abzug bringen musste. Dies lauft in stossender Weise
dem Gerechtigkeitsgedanken zuwider und verstdsst gegen den Grundsatz der Gleichbehandlung
der Glaubiger im Konkurs des Schuldners, ohne dass dadurch die Insolvenz des Mieters vermieden
werden kdnnte.

Zuletzt ist auch nochmals darauf hinzuweisen, dass das Gesetz nicht nur verfassungswidrig und
inhaltlich verfehlt ist, sondern eine Vielzahl von Unklarheiten beinhaltet und fir zahlreiche
Konstellationen keine klaren Regelungen bietet. Das Gesetz wirde deshalb massive
Rechtsunsicherheit sowie eine Flut von Gerichtsverfahren mit sich bringen und somit auch
diesbezlglich das Gegenteil seines eigentlichen Ziels erreichen.

Wir danken lhnen fir Ihre Kenntnisnahme und verbleiben
mit freundlichen GrUssen

Anfos Immobilien AG

P =

Urs Fas Jean-Michel Roten
Head Investment Products Head Construction & Development
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Anderung des Bundesgesetzes {iber den Miet- und den Pachtzins wéahrend Betriebs-
schliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19 (Co-
vid-19-Geschadftsmietegesetz)

Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Gerne nutzen wir als direkte betroffene Eigentiimerin von Immobilien die Gelegenheit,
zum Vorentwurf des obgenannten Bundesgesetzes «Covid-19-Geschaftsmietegesetz»
Stellung zu nehmen.

Die Anlagestiftung Adimora wurde 2010 gegriindet, um institutionellen Anlegern eine Be-
teiligung in einer kollektiven Anlage im Segment Immobilien Schweiz mit Fokus auf preis-
glnstigem Wohnraum mit angemessener Ausstattung (und maximal 50 % Gewerbeanteil)
zu ermdglichen. Die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum nimmt seit mehreren Jah-
ren bestandig zu. Damit riickt dieses Segment vermehrt auch in den Fokus von Investoren.
Die Anlagestiftung Adimora ist eine Stiftung schweizerischen Rechts, die Vermégens-
werte der beruflichen Vorsorge gezielt in Wohnliegenschaften im unteren Preissegment
anlegt. Dabei steht der glinstigen Miete stets ein Ausbaustandard gegeniiber, der die
grundiegenden Bedurfnisse der Mieter vollumfanglich abdeckt. Das Gesamtvermégen der
Anlagestiftung Adimora betréagt Ende 2019 rund CHF 309'690'000.

Jeder zusatzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse schafft neue
Ungerechtigkeiten. Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert, son-
dern in vielen Féllen wohl eher geférdert, u. a. weil zahlreiche Einzelfalle mit dem Vorschlag
nicht geregelt werden kénnten.

Mietverhéitnisse sind privatrechtliche Vertragsverhéltnisse. Mietvertrdge sind auch in
dieser Krisensituation gultig und bilden die Basis fir Verhandlungen der Vertragsparteien,
um in dieser ausserordentlichen Lage faire und fir beide Seiten akzeptable Kompromisse
zu finden. Unzahlige solcher Vereinbarungen wurden bereits abgeschlossen. Dieser die
Vertragsautonomie respektierende Weg hat Prioritat und soll nicht torpediert werden. Ein
staatlicher Eingriff stellt Gesprache und Verhandlungen zwischen Miet- und Pachtparteien
in Frage, gefahrdet diese und wird eine Vielzahl von privaten Lésungen verhindern.

Ein allfalliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhiltnis muss ver-
hiltnismissig und auf jene Mieterinnen und Mieter beschrankt sein, welche zur Uberbrii-
ckung der krisenbedingten Ausfélle am ehesten auf Unterstlitzung angewiesen sind. Es
sind dies die kleineren Unternehmen. Die vorgeschlagene Lésung ist unverhaltnismassig,
unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig Rechtssicherheit.
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Der Vorentwurf lasst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der voriber-
gehenden Geschéaftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht und wirft
schwierige Abgrenzungsfragen auf.

Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und
kann somit nicht als nétige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwen-
det werden. Bereits vorliegende Erhebungen der Immobilienbranche erwahnt der Bundes-
rat im Bericht zur Vernehmlassung nicht. Dies ist stossend.

Die Erhebungen der Branche und spezifisch des VIS zeigten bereits Ende Mai: In zwei Drit-
teln aller Geschaftsmietverhaltnisse der Mitglieder des VIS wurde bereits partnerschaftli-
che Lésungen zwischen Mietern und Vermietern gefunden.

Die in diversen Kantonen getroffenen Losungen stehen im Widerspruch zu einer Bun-
desldosung.

Fur den allfélligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse hat der Bund keine
taugliche Verfassungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.

Die riickwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar.

Wir lehnen das Bundesgesetz ab.
Es ist nicht zielfiihrend, es behindert privatrechtliche Lésungen und stellt eine krasse
Benachteiligung der Immobilieneigentiimer und Vermieter dar.

Freundliche Grisse
Anlagestiftung Adimora

e 7

uno Fritschi Cornelia Amsler
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Anderung des Bundesgesetzes iliber den Miet- und den Pachtzins wihrend Betriebs-
schliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19 (Co-
vid-19-Geschaftsmietegesetz)

Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Gerne nutzen wir als direkte betroffene Eigentiimerin von Immobilien die Gelegenheit,
zum Vorentwurf des obgenannten Bundesgesetzes «Covid-19-Geschéaftsmietegesetz»
Stellung zu nehmen.

Die Grindung der Anlagestiftung Pensimo geht auf das Jahr 1942 zuriick. In der heutigen
Form als Anlagestiftung besteht sie seit 1983. Der Anlegerkreis besteht aus schweizeri-
schen Pensionskassen mit ahnlichen Interessenlagen. Sie agiert als Stiftung schweizeri-
schen Rechts und tatigt Anlagen in qualitativ hochstehende, zukunftssichere in der
Schweiz gelegene Immobilien. Die Aktivitaten verteilen sich auf die Anlagegruppen Casa-
real fur Investitionen in Wohnraum und Proreal fir Investitionen in Geschéaftsflachen. Das
Gesamtvermogen der Anlagestiftung Pensimo betragt Ende 2019 CHF 2'590'000'000.

l. Zusammenfassung

Jeder zuséatzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse schafft neue
Ungerechtigkeiten. Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert, son-
dern in vielen Fallen wohl eher gefordert, u. a. weil zahlreiche Einzelfélle mit dem Vorschlag
nicht geregelt werden kénnten.

Mietverhaltnisse sind privatrechtliche Vertragsverhaltnisse. Mietvertrage sind auch in
dieser Krisensituation gliltig und bilden die Basis fiur Verhandlungen der Vertragsparteien,
um in dieser ausserordentlichen Lage faire und fur beide Seiten akzeptable Kompromisse
zu finden. Unzahlige solcher Vereinbarungen wurden bereits abgeschlossen. Dieser die
Vertragsautonomie respektierende Weg hat Prioritdt und soll nicht torpediert werden. Ein
staatlicher Eingriff stellt Gesprache und Verhandlungen zwischen Miet- und Pachtparteien
in Frage, gefahrdet diese und wird eine Vielzahl von privaten Lésungen verhindern.

Ein alifalliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhaltnis muss ver-
haltnismassig und auf jene Mieterinnen und Mieter beschréankt sein, welche zur Uberbri-
ckung der krisenbedingten Ausfalle am ehesten auf Unterstliitzung angewiesen sind. Es
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sind dies die kleineren Unternehmen. Die vorgeschlagene Lésung ist unverhéltnismassig,
unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig Rechtssicherheit.

Der Vorentwurf lasst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der voruber-
gehenden Geschéaftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht und wirft
schwierige Abgrenzungsfragen auf.

Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und
kann somit nicht als nétige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwen-
det werden. Bereits vorliegende Erhebungen der Immobilienbranche erwdhnt der Bundes-
rat im Bericht zur Vernehmlassung nicht. Dies ist stossend.

Die Erhebungen der Branche und spezifisch des VIS zeigten bereits Ende Mai: In zwei Drit-
teln aller Geschaftsmietverhaltnisse der Mitglieder des VIS wurde bereits partnerschaftli-
che Lésungen zwischen Mietern und Vermietern gefunden.

Die in diversen Kantonen getroffenen Losungen stehen im Widerspruch zu einer Bun-
deslosung.

Fur den allfalligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse hat der Bund keine
taugliche Verfassungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.

Die riickwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar.

Wir lehnen das Bundesgesetz ab.
Es ist nicht zielfiihrend, es behindert privatrechtliche Losungen und stellt eine krasse
Benachteiligung der Immobilieneigentiimer und Vermieter dar.

1. Allgemeine Vorbemerkung
Die Anlagestiftung Pensimo lehnt den Vorentwurf zum Bundesgesetz ab.

Dieser ist unverhdltnismassig und verfassungswidrig, er richtet volkswirtschaftlichen
Schaden an, statt Nutzen zu stiften; schafft zusatzliche Rechtsunsicherheit und wirde
ein willkdrlich konzipiertes Enteignungskonzept gesetzlich verankern, welches unver-
standlicherweise ausschliesslich die Vermieter trafe. Das Gesetz verhindert in vielen Fal-
len gitliche und partnerschaftliche Einigungen und es schafft eine eklatante Ungleich-
behandlung von Vermietern und Mietern.

Auch die Dringlicherklarung und eine riickwirkende Inkraftsetzung vermégen die Tatsache
nicht zu korrigieren, dass eine LOsung zu spat kommt.

Aus dem in Artikel 5 der Bundesverfassung (BV) verankerten Rechtsstaatsprinzip wird un-
ter anderem das Gebot der Rechtssicherheit abgeleitet. Private sollen sich bei ihrem Han-
deln auf das geltende Recht verlassen kdnnen. Mit dem rickwirkend in Kraft gesetzten
«Covid-19-Geschaftsmietgesetz» wiirde eine die Vermieterseite belastende, echte Riick-
wirkung festgelegt und damit das Gebot der Rechtssicherheit verietzt.

Die Bundesverfassung garantiert in Artikel 26 das Eigentum und in Artikel 27 die Wirt-
schaftsfreiheit. Mit dem «Covid-19-Geschaftsmietegesetz» wiirden diese beiden verfas-
sungsrechtlich gewdhrleisteten Grundrechte verletzt.

Das vorgeschlagene Bundesgesetz ist nicht verhaltnismassig. Es wirde zu einer unge-
rechtfertigten, generellen Schlechterstellung von Vermietern fihren und hatte eine willkur-
liche Entlastung von Mietern zur Folge, ohne deren wirtschaftliche Betroffenheit zu be-
ricksichtigen.

Die Schweiz ware das einzige Land, welches derart willkirlich in das Vertragsrecht ein-
griffe. Im wichtigen internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investo-
ren wiirde dieses selbstinduzierte politische Risiko klar zu einem relativen Wettbewerbs-
nachteil fuhren. Das ist unbedingt zu vermeiden.
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Die auf mindestens eine halbe Milliarde Franken geschatzte finanzielle Last wiirde weit-
gehend den Vermietern aufgeblirdet, unabhangig von ihrer finanziellen Situation.

Die Anzahl der betroffenen Geschaftsmieterinnen und -mieter, fir welche noch keine part-
nerschaftlichen Losungen vorliegen, ist vollig unklar. Die Verwaltung will sich auf ein eige-
nes Monitoring stitzen. Dieses wird nicht vor Oktober 2020 vorliegen; die Ergebnisse ste-
hen daher fir die Botschaft an das Parlament vermutlich noch nicht zur Verfiigung. Damit
bleibt das mit dem Gesetzesentwurf vorgeschlagene Konzept ein weitgehend auf willkiir-
lichen Schitzungen und Annahmen basierendes Konstrukt. Das ist nicht akzeptabel.

Die Definition moéglicher Hartefélle auf Vermieterseite wiirde dem Bundesamt fir Woh-
nungswesen (BWO) obliegen, das dazu mit weitreichenden Entscheidkompetenzen aus-
gestattet wirde.

Der Bundesrat halt im erlauternden Bericht auf Seite 6 zutreffend fest, dass die Schlies-
sung und die Einschrankung eines Betriebs aufgrund von behdrdlichen Massnahmen in-
folge der COVID-19-Pandemie nicht im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen
und Vermieter liegen. Wiirde einem Teil der Mieterinnen und Mieter rickwirkend per

17. Marz 2020 ein gesetzlicher Anspruch auf Mietzinsherabsetzung eingerdumt, wirde je-
doch trotzdem Recht geschaffen, auf das sich in der Praxis auch Mieterinnen und Mieter
berufen werden, die von der vorgesehenen Regelung aufgrund der Mietzinshéhe (lber
15'000 bzw. 20’000 Franken) an sich nicht profitieren kénnten.

li. Verfassungsgrundlage

Beim Mietrecht handelt es sich um Zivilrecht. Dem Bund kommt gemaéss Artikel 109 BV nur
die Kompetenz zu, Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen sowie Uber die Alige-
meinverbindlicherkldrung von Rahmenmietvertrdgen zu erlassen. Der vom vorgeschlage-
nen «Covid-19-Geschéaftsmietegesetz» betroffene Gegenstand gehort klar nicht dazu.

Der Versuch, das vorgeschlagene Gesetz auf Artikel 100 BV abzustitzen, ist untauglich.
Denn gemaéss dieser Verfassungsbestimmung zur Konjunkturpolitik missten u.a. die
Grundsatze der Wirtschaftsfreiheit, der Wettbewerbsneutralitét und der Gleichbehandlung
von Konkurrenten gewébhrleistet sein. Das kann mit dieser Vorlage mitnichten gewahrleis-
tet werden. Ein auf dieser Verfassungsnorm beruhendes Bundesgesetz wird diese Grund-
satze im Gegenteil verletzen. Anders als der Bundesrat betrachten wir ein Abstellen auf
Artikel 100 BV nicht als «vertretbar», sondern als offenkundig falsch.

Iv. Stellungnahme zu den einzelnen Bestimmungen
Art. 2 Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 2 in der vorliegenden Form ab.

Die Regelung soll korrigiert werden, um nicht fir das einzelne Mietobjekt, sondern fiir den
Mietvertrag zu gelten. Nur so kann ausgeschlossen werden, dass flr eine Vielzahl von Mie-
tobjekten in einer oder mehreren Liegenschaften je ein Erlass beantragt und die Ober-
grenze von CHF 20'000 mehrfach uberschritten wirde.

In den Erlauterungen wird ausgefiihrt, dass «mit dem Hinweis auf Geschaftsraume» ver-
deutlicht wird, «dass der Monatszins pro Miet- oder Pachtobjekt und nicht das Vertragsvo-
lumen gemeint ist. Werden in einem einzelnen Vertrag mehrere eigenstandige Miet- oder
Pachtsachen zusammengefasst, so gilt das Gesetz fiir jedes dieser Objekte, flr das ein
Miet- oder Pachtzins von héchstens 20'000 Franken gilt, selbst dann, wenn die monatliche
Gesamtsumme dariiber liegt». Dies ist zu korrigieren — zumai dies dem Ubergeordneten
formulierten Ziel widerspricht: «Die Obergrenze wurde bewusst eingefiihrt, um kleine und
mittlere Unternehmen zu schitzen».
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Art. 2 ist deshalb umzuformulieren: «Dieses Gesetz gilt flir Miet- und Pachtvertrédge,
namentlich der folgenden &ffentlich zugéanglichen Einrichtungen und Betriebe, sofern der
Miet- oder der Pachtzins fur die Miet- oder die Pachtsache monatlich maximal 20’000
Franken betragt».

Art. 3 Ausnahmen vom Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 3 in der vorliegenden Form ab.

Art. 3 Abs. 1 Bst. a nimmt bestehende Einigungen richtigerweise von der gesetzlichen Re-
gelung aus. Es ist aber nicht akzeptabel, wenn einzig Mietzinsreduktionen ihre Giltigkeit
behalten. Auch Einigungen, welche «beispielsweise Stundungs- oder Ratenzahlungsabre-
den» umfassen, sind giltige Abmachungen und miissen vom Geltungsbereich ausgenom-
men werden. Auch solche Vereinbarungen stellen «eine ausdrickliche Einigung der Ver-
tragsparteien» dar.

Art. 3 Abs.1Bst.b

Es muss definiert werden, zu welchem Zeitpunkt ein rechtskraftiger Gerichtsentscheid
vorzuliegen hat, damit ein Mietverhaltnis vom Geltungsbereich des Gesetzes ausgenom-
men wird.

Die Vorgabe, wonach das Gesetz bei laufenden Gerichtsverfahren rickwirkend zur Anwen-
dung kommt, wird eine grosse Zahi von Gerichtsfallen auslésen oder beglinstigen — statt
sie zu verhindern. Die rickwirkende Anwendung wird die Tendenz zum Abwarten verstar-
ken, statt wie dringend ndtig den Handlungsdruck und entsprechende Einigungen zu be-
férdern.

Art. 3 Abs. 2

Die Anlagestiftung Pensimo lehnt eine Regelung flir Mietverhaltnisse mit Mietzinsen zwi-
schen 15’000 und 20’000 Franken ab. Die Definition eines Bereichs, innerhalb dessen die
Mietvertragsparteien einseitig auf die Anwendung des Gesetzes verzichten kénnen, er-
scheint beliebig und ist willklrlich sowie nicht praktikabel.

Art. 4 Massgebender Miet- oder Pachtzins

Als massgebender Miet- oder Pachtzins ist in Art. 4 Abs. 1 der Bruttomietzins bzw. der
Bruttopachtzins zu bezeichnen.
Art. 4 Abs. 2 und Abs. 3 sind praziser zu formulieren.

Art.4 Abs. 1

Vor der Beschlussfassung Uber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war in der parlamenta-
rischen Diskussion mehrheitlich undifferenziert von der «Miete» bzw. dem «Mietzins» die
Rede. Sofern diese Begriffe praziser gefasst wurden, war meistens der Bruttomietzins ge-
meint. Dies war beispielsweise bei der vom Standerat gutgeheissenen Motion 20.3161 der
WAK-SR der Fall, ebenso beim Beschluss des Standerates vom 6. Mai 2020 (iber die abge-
anderte Motion 20.3142 der WAK-NR.

Art.4 Abs.2und 3

Bei den betroffenen Mietverhéltnissen wird es relativ viele Vertrage mit Umsatzmieten ge-
ben. Auch Vertrage mit gemischten Nutzungen, die von der Covid-19-Pandemie unter-
schiedlich betroffen waren, sind zahlireich. Beide Sachverhalte wiirden mit der vorgeschla-
genen Regelung ungenigend und unklar abgedeckt.

Art. 5 Geschuldeter Miet- oder Pachtzins

LWir lehnen Art. 5 ab.

Samtliche betroffenen Vermieter wiirden von Gesetzes wegen zum Verzicht auf 60% ihres
Forderungsanspruches auf vertraglich vereinbarte Miet- oder Pachtzinse gezwungen. An-
dererseits wirden samtliche von der Vorlage erfassten Mieter ungeachtet der
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tatsachlichen wirtschaftlichen Auswirkungen auf ihr Unternehmen im gleichen Umfang
entlastet. Diese Pauschalierung mag einfach sein, ist aber willkirlich, unausgewogen und
ungerecht.

Vermieter missten, um gemass Artikel 7 in den Genuss von Hartefall-Gelder zu kommen,
inre Notlage mit einer ganzen Reihe von Unterlagen, («Miet- oder Pachtvertrag, Korres-
pondenz, weitere Dokumente») beweisen. Dies inklusive der Auflage, dass das «BWO zu-
satzliche Anforderungen fir das Vorliegen einer wirtschaftlichen Notlage» festlegen kann.
Seitens der Mieter wiirde mittels eines simplen Aufteilungsschlissel breit Uber eine Viel-
zahl von Unternehmen Recht gesprochen - ohne deren Betroffenheit Uberhaupt ndher zu
Uberprufen. Dies ist nicht akzeptabel.

Art. 6 Gesundheitseinrichtungen

[ Wirlehnen Art. 6 ab.

Es ist nicht zielfiUhrend, gewisse Unternehmen, welche «nur» eine Einschrankung des Be-
triebs erfahren haben, ebenfalls vom Bundesgesetz profitieren zu lassen. Mit der Anwen-
dung auf samtliche Gesundheitseinrichtungen laut COVID-19-Verordnung 2 wird einer-
seits eine ungerechtfertigte Pauschalierung vorgenommen. Andererseits werden andere
Unternehmen ausgeschlossen. Auch Hotels waren beispielweise indirekt betroffen und
mussten inren Betrieb einschranken. Ebenso sind bei Restaurants, die teilweise in Betrieb
waren, die effektiven Einbussen schwierig zu erheben. Es flossen zudem Uberbriickungs-
und Liquiditatshilfen, die ebenfalls staatlich ausgerichtet wurden.

Art. 7 Entschadigung bei wirtschaftlichen Notlagen

[ Wirlehnen Art. 7 ab.

Die Konzeption einer Hartefallregelung fur Vermieter vermag die Unausgewogenheit der
gesamten Vorlage nicht wettzumachen - im Gegenteil. Die Absicht, die mit 60% Mieter-
lass hohe Belastung von Vermietern wettzumachen und namentlich jene, die mit Kosten-
miete arbeiten, zu entlasten, ist zum Scheitern verurteilt. Ein Hartefallfonds, welcher mit
20 Millionen Franken geaufnet wiirde, vermag die zu erwartenden Ausfélle nicht zu de-
cken. Im Zuge der COVID-19 Bewaltigung wirden hier zudem Mittel eingestellt, welche die
furdenselben Zweck bereitgestellten und fliessenden Liquiditatshilfen «konkurrenzieren».

Art. 11 Referendum und Inkrafttreten

Wirlehnen Art. 11 Abs. 2 ab.

Die Geltungsdauer des Gesetzes ist auf 31. Dezember 2020 zu beschranken. Die in Art. 11
Abs. 2 vorgeschlagene Geltungsdauer bis Ende Dezember 2022 ist GUberzogen. Sie vermit-
telt, dass langwierige Rechtsverfahren in Kauf genommen werden. Ferner ist das vorlie-
gende Gesetz «fur die Dauer der vom Bund verordneten Schliessung» ausgelegt. Im mdg-
lichen Falle eines zweiten Lockdowns in den Jahren 2021 oder 2022, mit anders gearteten
Vorschriften und Auswirkungen, musste die Lage jedoch zunéchst neu beurteilt werden.
Es muss deshalb ausgeschlossen werden, dass der vorliegende Gesetzesvorschlag auto-
matisch auch fur einen zweiten Lockdown Gultigkeit erhielte. Dies ist explizit festzuhalten.
Die Geltungsfrist bis 31. Dezember 2022 ist auch aus diesem Grund um zwei Jahre zu ver-
kirzen.

Freundliche Grlisse
Anlagestiftung Pensimo
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Daniel Schurmann Cornelip Amsler
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Anderung des Bundesgesetzes iiber den Miet- und den Pachtzins wihrend Betriebs-
schliessungen und Einschriankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19 (Co-
vid-19-Geschaftsmietegesetz)

Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Gerne nutzen wir als direkte betroffene Eigentimerin von Immobilien die Gelegenheit,
zum Vorentwurf des obgenannten Bundesgesetzes «Covid-19-Geschaftsmietegesetz»
Stellung zu nehmen.

Die Anlagestiftung Turidomus wurde 2002 als Stiftung schweizerischen Rechts von gros-
sen Vorsorgeeinrichtungen gegrundet und dient diesen als Gefass flir gemeinsame
Investitionen im Segment Immobilien Schweiz. Die Aktivitaten verteilen sich auf die
Anlagegruppen Casareal fur Investitionen in Wohnraum, Proreal fir Investitionen in Ge-
schaftsflachen und Urban & Mixed-use flr Investitionen in unterschiedliche Nutzungsar-
ten. Das Gesamtvermdgen der Anlagestiftung Turidomus betragt Ende 2019 rund

CHF 5'460'000'000.

Jeder zusétzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhéltnisse schafft neue
Ungerechtigkeiten. Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert, son-
dern in vielen Fallen wohl eher geférdert, u. a. weil zahlreiche Einzelfalle mit dem Vorschlag
nicht geregelt werden kdnnten.

Mietverhéltnisse sind privatrechtliche Vertragsverhdltnisse. Mietvertrége sind auch in
dieser Krisensituation glltig und bilden die Basis fur Verhandlungen der Vertragsparteien,
um in dieser ausserordentlichen Lage faire und fir beide Seiten akzeptable Kompromisse
zu finden. Unzahlige solcher Vereinbarungen wurden bereits abgeschlossen. Dieser die
Vertragsautonomie respektierende Weg hat Prioritat und soll nicht torpediert werden. Ein
staatlicher Eingriff stellt Gesprache und Verhandlungen zwischen Miet- und Pachtparteien
in Frage, geféhrdet diese und wird eine Vielzahl von privaten L&dsungen verhindern.

Ein allfalliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhaltnis muss ver-
haltnismassig und auf jene Mieterinnen und Mieter beschrankt sein, welche zur Uberbri-
ckung der krisenbedingten Ausfélle am ehesten auf Unterstiitzung angewiesen sind. Es
sind dies die kleineren Unternehmen. Die vorgeschlagene Ldsung ist unverhaltnismassig,
unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig Rechtssicherheit.
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Der Vorentwurf 1dsst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der voriber-
gehenden Geschéftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht und wirft
schwierige Abgrenzungsfragen auf.

Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und
kann somit nicht als nétige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwen-
det werden. Bereits vorliegende Erhebungen der Immobilienbranche erwéahnt der Bundes-
rat im Bericht zur Vernehmlassung nicht. Dies ist stossend.

Die Erhebungen der Branche und spezifisch des VIS zeigten bereits Ende Mai: In zwei Drit-
teln aller Geschéaftsmietverhaltnisse der Mitglieder des VIS wurde bereits partnerschaftli-
che Lésungen zwischen Mietern und Vermietern gefunden.

Die in diversen Kantonen getroffenen Lésungen stehen im Widerspruch zu einer Bun-
deslésung.

Far den allfalligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhéltnisse hat der Bund keine
taugliche Verfassungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.

Die riickwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar.

Wir lehnen das Bundesgesetz ab.
Es ist nicht zielfiihrend, es behindert privatrechtliche Lésungen und stellt eine krasse
Benachteiligung der Immobilieneigentiimer und Vermieter dar.

Freundliche Griisse
Anlagestiftung Turidomus

/ V (ﬁ Vit

Michel Schneider Cornelia Amsler
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Vernehmlassungsantwort zum Bundesgesetz tiber den Miet- und
den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschran-
kungen zur Bekampfung des Coronavirus Covid-19 (Covid-19-
Geschaftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Apleona Real Estate AG ist einer der 5 gréssten national tatigen Immobilienbe-
wirtschafter der Schweiz. Zu unseren Kunden zahlen vor allem institutionelle aber
auch einige private Anleger.

Aufgrund der Bedeutung der Vorlage ergreift Apleona Real Estate AG die Gelegen-
heit zur Stellungnahme zum Vorentwurf des obengenannten Bundesgesetzes «Co-
vid-19-Geschaftsmietegesetz».

Die Apleona Real Estate AG engagieren sich seit Beginn der Corona-Krise in enger
Zusammenarbeit mit ihnren Auftraggebern flr faire, markt- und sachgerechte sowie
praktikable individuelle Lésungen fir Geschaftsmietverhéltnisse die von den verord-
neten temporaren Betriebsschliessungen betroffen sind. Das aufgrund der Be-
schliisse des Nationalrates vom 4. Juni 2020 und des Standerates vom 8. Juni 2020
ausgearbeitete «Bundesgesetz tiber den Miet- und den Pachtzins wéahrend Be-
triebsschliessungen und Einschrédnkungen zur Bek&mpfung des Coronavirus (Covid-
19)» widerspricht diesem Ziel. Zudem blockiert oder behindert es in unzéhligen Fal-
len gitliche und partnerschaftliche Einigungen der betroffenen Mietparteien und
sorgt sowohl bei Eigentimern wie auch bei Mietern fir Unsicherheit. Zudem fiihrt es
zu Begehrlichkeiten und allenfalls gar zu Ungerechtigkeiten weil nicht der Einzelfall
beachtet wird.

= Die Apleona Real Estate AG lehnt deshalb den vorliegenden Entwurf des
«Covid-19-Geschaftsmietegesetzes» ab.

Folgend nehmen wir zu einzelnen Punkten Stellung und erlautern unsere Haltung.

3. August 2020

Apleona Real Estate AG
Industriestrasse 21
Postfach

8304 Wallisellen

Schweiz

Telefon +41 44 878 78 78
Fax +41 44 878 78 77
info.realestate.ch@apleona.com
www.realestate.apleona.ch



l. Allgemeine Bemerkungen

Das Gesetz ist unverhaltnisméssig und verfassungswidrig. Es richtet volkswirtschaftlichen Scha-
den an, statt Nutzen zu stiften. Zudem schafft es grosse Rechtsunsicherheit und wiirde ein willkiirlich
konzipiertes Enteignungskonzept gesetzlich verankern, welches unversténdlicherweise ausschliesslich
die Vermieter treffen wiirde. Das Gesetz verhindert zudem in vielen Féllen giitliche und partnerschaftli-
che Einigungen und schafft eine eklatante Ungleichbehandlung von Vermietern und Mietern. Die
bisherigen sehr umfangreichen und arbeitsintensiven Bemuhungen von Eigentimern und Bewirtschaftern
far einvernehmliche Lésungen wiirden in Frage gestellt oder gar unterlaufen.

Die Dringlichkeitserklarung und eine riickwirkende Inkraftsetzung vermdgen die Tatsache nicht zu korri-
gieren, dass eine Losung zu spat kommt.

Aus dem in Artikel 5 der Bundesverfassung (BV) verankerten Rechtsstaatsprinzip wird unter anderem
das Gebot der Rechtssicherheit abgeleitet. Private sollen sich bei ihrem Handeln auf das geltende Recht
verlassen kénnen. Mit dem riickwirkend in Kraft gesetzten «Covid-19-Geschaftsmietgesetz» wirde eine
die Vermieterseite belastende, echte Riickwirkung festgelegt und damit das Gebot der Rechtssicherheit
klar verletzt.

Die Bundesverfassung garantiert in Artikel 26 das Eigentum und in Artikel 27 die Wirtschaftsfreiheit. Mit
dem «Covid-19-Geschaftsmietegesetz» wiirden diese beiden verfassungsrechtlich gewéhrleisteten
Grundrechte massiv verletzt. Ein Eingriff in die Eigentumsgarantie ist unverhéltnisméssig und nicht
gerechtfertigt.

Das vorgeschlagene Bundesgesetz ist nicht verhéltnisméssig. Es wirde zu einer ungerechtfertigten,
generellen Schlechterstellung von Vermietern flihren und hatte eine willkiirliche Entlastung von Mietern
zur Folge, ohne deren wirtschaftliche Betroffenheit tatséchlich zu bertcksichtigen.

Die Schweiz ware das einzige Land, welches derart willklrlich in das Vertragsrecht eingreifen wirde. Im
wichtigen internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investoren wirde dieses selbst-
induzierte politische Risiko klar zu einem relativen Wettbewerbsnachteil fihren. Das ist unbedingt zu
vermeiden. Die Schweiz hat international den guten Ruf der Rechtsstaatlichkeit. Dieses Gesetz wiirde
dem internationalen Ruf der Schweiz somit enorm schaden.

Die auf mindestens eine halbe Milliarde Franken geschatzte finanzielle Last wiirde weitgehend den
Vermietern aufgebiirdet, unabhangig von ihrer finanziellen Situation.

Die Anzahl der betroffenen Geschéaftsmieterinnen und -mieter, fir welche noch keine partnerschaftlichen
Lésungen vorliegen, ist vollig unklar — wir sind nach wie vor bestrebt, privatwirtschaftliche individuelle und
passende Einzellésungen zu erarbeiten um bei den Mietern fir Rechtssicherheit zu sorgen. Die Verwal-
tung will sich auf ein eigenes Monitoring stiitzen. Dieses wird nicht vor Oktober 2020 vorliegen; die Er-
gebnisse stehen daher flr die Botschaft an das Parlament vermutlich noch gar nicht zur Verfligung. Da-
mit bleibt das mit dem Gesetzesentwurf vorgeschlagene Konzept ein weitgehend auf willkiirlichen
Schéatzungen und Annahmen basierendes Konstrukt. Das ist inakzeptabel.

Die Definition moglicher Hértefélle auf Vermieterseite wirde dem Bundesamt fir Wohnungswesen
(BWO) obliegen, das dazu mit weitreichenden Entscheidungskompetenzen ausgestattet wirde.

Der Bundesrat halt im erlauternden Bericht auf Seite 6 zutreffend fest, dass die Schliessung und die Ein-
schrénkung eines Betriebs aufgrund von behérdlichen Massnahmen infolge der COVID-19-Pandemie
nicht im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen und Vermieter liegen. Wiirde einem Teil der
Mieterinnen und Mieter rickwirkend per 17. Marz 2020 ein gesetzlicher Anspruch auf Mietzinsherabset-
zung eingeraumt, wirde jedoch trotzdem Recht geschaffen, auf das sich in der Praxis auch Mieterinnen
und Mieter berufen werden, die von der vorgesehenen Regelung aufgrund der Mietzinshéhe (Uber 15'000
bzw. 20'000 Franken) an sich nicht profitieren kdnnten.
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Il. Verfassungsgrundlage

Beim Mietrecht handelt es sich um Zivilrecht. Dem Bund kommt gemass Artikel 109 BV nur die Kompe-
tenz zu, Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen sowie Uber die Allgemeinverbindlicherkl&rung von
Rahmenmietvertragen zu erlassen. Der vom vorgeschlagenen «Covid-19-Geschaftsmietegesetz» be-
troffene Gegenstand gehort klar nicht dazu.

Der Versuch, das vorgeschlagene Gesetz auf Artikel 100 BV abzustiitzen, ist untauglich. Denn gemass
dieser Verfassungsbestimmung zur Konjunkturpolitik missten u.a. die Grundséatze der Wirtschaftsfreiheit,
der Wettbewerbsneutralitdt und der Gleichbehandlung von Konkurrenten gewahrleistet sein. Das kann
mit dieser Vorlage mitnichten gewahrleistet werden. Ein auf dieser Verfassungsnorm beruhendes Bun-
desgesetz wird diese Grundsatze im Gegenteil verletzen. Anders als der Bundesrat betrachten wir ein
Abstellen auf Artikel 100 BV nicht als «vertretbar», sondern als offenkundig falsch.

M. Stellungnahme zu einzelnen Bestimmungen
Art. 2 Geltungsbereich
= Wir lehnen Art. 2 in der vorliegenden Form ab.

In den Erlauterungen wird ausgefihrt, dass «mit dem Hinweis auf Geschaftsrdume» verdeutlicht wird,
«dass der Monatszins pro Miet- oder Pachtobjekt und nicht das Vertragsvolumen gemeint ist. Werden in
einem einzelnen Vertrag mehrere eigenstandige Miet- oder Pachtsachen zusammengefasst, so gilt das
Gesetz fur jedes dieser Objekte, fir das ein Miet- oder Pachtzins von héchstens 20'000 Franken pro Mo-
nat gilt, selbst dann, wenn die monatliche Gesamtsumme darUber liegt». Dies ist zu korrigieren — zumal
dies dem Ubergeordneten formulierten Ziel widerspricht: «Die Obergrenze wurde bewusst eingefiihrt, um
kleine und mittlere Unternehmen zu schiitzen».

Art. 2 ist deshalb umzuformulieren: «Dieses Gesetz gilt fiir Miet- und Pachtvertrage, namentlich der
folgenden o6ffentlich zuganglichen Einrichtungen und Betriebe, sofern der totale monatliche Miet- oder
Pachtzins, welcher ein Mieter oder ein Pachter fir sémtliche von ihm in einer Liegenschaft gemieteten
bzw. gepachteten Miet- bzw. Pachtobjekte zu bezahlen hat in der Summe monatlich maximal 20’000
Franken betragt».

Art. 3 Ausnahmen vom Geltungsbereich
= Wir lehnen Art. 3 in der vorliegenden Form ab.

Art. 3 Abs. 1 Bst. a nimmt bestehende Einigungen richtigerweise von der gesetzlichen Regelung aus. Es
ist aber nicht akzeptabel, wenn einzig Mietzinsreduktionen ihre Gultigkeit behalten. Auch Einigungen,
welche Stundungs- oder Ratenzahlungsabreden umfassen, sind gultige Abmachungen und missen vom
Geltungsbereich ausgenommen werden. Auch solche Vereinbarungen stellen «eine ausdrtckliche Eini-
gung der Vertragsparteien» dar.

Art. 3 Abs. 1 Bst. b

Es muss definiert werden, zu welchem Zeitpunkt ein rechtskraftiger Gerichtsentscheid vorzuliegen hat,
damit ein Mietverhaltnis vom Geltungsbereich des Gesetzes ausgenommen wird. Die Vorgabe, wonach
das Gesetz bei laufenden Gerichtsverfahren riickwirkend zur Anwendung kommt, wird eine grosse Zahl
von Gerichtsféllen auslésen oder beglnstigen, statt sie zu verhindern. Die rickwirkende Anwendung wird
die Tendenz zum Abwarten verstarken, statt entsprechende Einigungen zu férdern.

Art. 3 Abs. 2

Wir lehnen eine separate Regelung fir Mietverhaltnisse mit Mietzinsen zwischen 15’000 und 20°000
Franken ab. Die Definition eines Bereichs, innerhalb dessen die Mietvertragsparteien einseitig auf die
Anwendung des Gesetzes verzichten kénnen, erscheint beliebig und ist willklrlich.
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Art. 4 Massgebender Miet- oder Pachtzins

= Als massgebender Miet- oder Pachtzins ist in Art. 4 Abs. 1 der Bruttomietzins bzw. der Brut-
topachtzins zu bezeichnen.

= Art. 4 Abs. 2 und Abs. 3 sind praziser zu formulieren.

Art. 4 Abs. 1

Vor der Beschlussfassung tber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war in der parlamentarischen Diskus-
sion mehrheitlich undifferenziert von der «Miete» bzw. dem «Mietzins» die Rede. Sofern diese Begriffe
praziser gefasst wurden, war meistens der Bruttomietzins gemeint. Dies war beispielsweise bei der vom
Sténderat gutgeheissenen Motion 20.3161 der WAK-SR der Fall, ebenso beim Beschluss des Standera-
tes vom 6. Mai 2020 Uber die abgeanderte Motion 20.3142 der WAK-NR.

Art. 4 Abs. 2 und 3

Bei den betroffenen Mietverhaltnissen wird es relativ viele Vertrage mit Umsatzmieten geben. Auch Ver-
trage mit gemischten Nutzungen, die von der Covid-19-Pandemie unterschiedlich betroffen waren, sind
zahlreich. Beide Sachverhalte wiirden mit der vorgeschlagenen Regelung ungeniigend und unklar abge-
deckt.

Art. 5 Geschuldeter Miet- oder Pachtzins
= Wir lehnen Art. 5 ab.

Samtliche betroffenen Vermieter wiirden von Gesetzes wegen zum Verzicht auf 60% ihres Forderungs-
anspruches auf vertraglich vereinbarte Miet- oder Pachtzinse gezwungen. Andererseits wiirden samtliche
von der Vorlage erfassten Mieter ungeachtet der tatséchlichen wirtschaftlichen Auswirkungen auf ihr Un-
ternehmen im gleichen Umfang entlastet. Diese Pauschalierung mag einfach sein, ist aber willkirlich,
unausgewogen und ungerecht.

Vermieter missten, um gemass Artikel 7 in den Genuss von Hartefall-Geldern zu kommen, ihre Notlage
mit einer ganzen Reihe von Unterlagen, («Miet- oder Pachtvertrag, Korrespondenz, weitere Dokumente»)
beweisen. Dies inklusive der Auflage, dass das «BWO zuséatzliche Anforderungen fir das Vorliegen einer
wirtschaftlichen Notlage» festlegen kann. Seitens der Mieter wiirde mittels eines simplen Aufteilungs-
schliissel breit Gber eine Vielzahl von Unternehmen Recht gesprochen — ohne deren Betroffenheit tiber-
haupt naher zu Gberprifen. Diese Ungleichbehandlung ist nicht akzeptabel.

Art. 6 Gesundheitseinrichtungen
= Wir lehnen Art. 6 ab.

Es ist nicht zielfihrend, gewisse Unternehmen, welche «nur» eine Einschrankung des Betriebs erfahren
haben, ebenfalls vom Bundesgesetz profitieren zu lassen. Mit der Anwendung auf sémtliche Gesund-
heitseinrichtungen laut COVID-19-Verordnung 2 wird einerseits eine ungerechtfertigte Pauschalierung
vorgenommen. Andererseits werden andere Unternehmen ausgeschlossen. Auch Hotels waren beispiel-
weise indirekt betroffen und mussten ihren Betrieb einschrénken. Ebenso sind bei Restaurants, die teil-
weise in Betrieb waren, die effektiven Einbussen schwierig zu erheben. Es flossen zudem Uberbri-
ckungs- und Liquiditatshilfen, die ebenfalls staatlich ausgerichtet wurden.
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Art. 7 Entschadigung bei wirtschaftlichen Notlagen
= Wir lehnen Art. 7 ab.

Die Konzeption einer Hartefallregelung fir Vermieter vermag die Unausgewogenheit der gesamten Vor-
lage nicht wettzumachen — im Gegenteil. Die Absicht, die mit 60% Mieterlass hohe Belastung von Ver-
mietern wettzumachen und namentlich jene, die mit Kostenmiete arbeiten, zu entlasten, ist zum Scheitern
verurteilt. Ein Hartefallfonds, welcher mit 20 Millionen Franken geaufnet wirde, vermag die zu erwarten-
den Ausfalle nicht zu decken. Im Zuge der COVID-19 Bewaltigung wirden hier zudem Mittel eingestellt,
welche die fir denselben Zweck bereitgestellten und fliessenden Liquiditatshilfen «konkurrenzieren».

Art. 11 Referendum und Inkrafttreten

= Wir lehnen Art. 11 Abs. 2 ab.

Die Geltungsdauer des Gesetzes ist auf 31. Dezember 2020 zu beschranken. Die in Art. 11 Abs. 2 vor-
geschlagene Geltungsdauer bis Ende Dezember 2022 ist (iberzogen. Sie vermittelt, dass langwierige
Rechtsverfahren in Kauf genommen werden. Ferner ist das vorliegende Gesetz «fiir die Dauer der vom
Bund verordneten Schliessung» ausgelegt. Im mdglichen Falle eines zweiten Lockdowns in den Jahren
2021 oder 2022, mit anders gearteten Vorschriften und Auswirkungen, misste die Lage jedoch zunachst
neu beurteilt werden. Es muss deshalb ausgeschlossen werden, dass der vorliegende Gesetzesvor-
schlag automatisch auch flr einen zweiten Lockdown Giiltigkeit erhielte. Dies ist explizit festzuhalten.
Die Geltungsfrist bis 31. Dezember 2022 ist auch aus diesem Grund um zwei Jahre zu verkirzen.

IV. Zusammenfassung

Jeder zusétzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse schafft neue Ungerechtig-
keiten. Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert, sondern in vielen Fallen wohl eher
beférdert, u. a., weil zahlreiche Einzelfalle mit dem Vorschlag nicht geregelt werden kdnnten.
Mietverhéltnisse sind privatrechtliche Vertragsverhéltnisse. Mietvertrdge sind auch in dieser Krisensi-
tuation gultig und bilden die Basis fiir Verhandlungen der Vertragsparteien, um in dieser ausserordentli-
chen Lage faire und flr beide Seiten akzeptable Kompromisse zu finden. Unzahlige solcher Vereinbarun-
gen wurden bereits abgeschlossen. Dieser die Vertragsautonomie respektierende Weg hat Prioritat und
soll nicht torpediert werden. Ein staatlicher Eingriff stellt Gesprache und Verhandlungen zwischen Miet-
und Pachtparteien in Frage, gefahrdet diese und wird eine Vielzahl von privaten Lésungen verhindern.

Ein allfélliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhaltnis muss verhéaltnisméassig
und auf jene Mieterinnen und Mieter beschrankt sein, welche zur Uberbriickung der krisenbedingten Aus-
falle am ehesten auf Unterstitzung angewiesen sind. Es sind dies die kleineren Unternehmen. Die vor-

geschlagene Lésung ist unverhaltnismassig, unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig Rechtssicherheit.

Der Vorentwurf l1asst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der voriibergehenden
Geschaftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht und wirft schwierige Abgrenzungs-
fragen auf.

Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und kann somit nicht
als nétige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwendet werden. Bereits vorliegende
Erhebungen der Immobilienbranche erwéhnt der Bundesrat im Bericht zur Vernehmlassung nicht. Dies ist
stossend.

Far den allfélligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse hat der Bund keine taugliche Verfas-
sungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.

Die riickwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar.

= Wir lehnen das Bundesgesetz ab.
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= Es ist nicht zielfiihrend, behindert privatrechtliche Lésungen und stellt eine krasse Benachtei-
ligung der Inmobilieneigentiimer und Vermieter dar.

Far allféllige Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche Grilisse
Apleona Real Estate AG

Hans Peter Egloff img Hauser
CEO Leiterimt Bewirtschaftung Schweiz
Mitglied der Geschéftsleitung
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Ara “B” Immobilien AG
p.a. Asset Management,
Real Estate & Private Markets

Aeschenplatz 6
4052 Basel
Tel. +41-61-288 49 10

www.ubs.com

Per E-Mail
recht@bwo.admin.ch

Eidgendssisches Departement fur
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Bundesamt fur Wohnungswesen
Storchengasse 6

2540 Grenchen

4. August 2020

Vernehmlassung zum Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus
(Covid-19-Geschaftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

In rubrizierter Angelegenheit nehmen wir namens der Ara “B” Immobilien AG Stellung zum
Entwurf des Covid-19-Geschaftsmietegesetzes (nachfolgend , Gesetz”). Das Gesetz ist in seiner
Gesamtheit abzulehnen und ersatzlos zu streichen. Dazu im Einzelnen, was folgt:

I Vorbemerkung

Die Ara “B"” Immobilien AG ist eine Immobiliengesellschaft des UBS (CH) Property Fund - Swiss
Commercial «Swissreal» (nachfolgend "Immobilienfonds"). Der Immobilienfonds wird von UBS
Fund Management (Switzerland) AG als Fondsleitung verwaltet und investiert in kommerzielle
Immobilien in der Schweiz. Die vorliegende Vernehmlassung wird stellvertretend und namens aller
Immobiliengesellschaften und letztlich im Interesse der Anleger und Investoren (namentlich
Private, Vorsorgeeinrichtungen etc.) eingereicht.

Il Verfassungsrechtliche Bedenken
A. Unzul3ssiger Eingriff in die Wirtschaftsfreiheit

1. Mietvertrage sind von der Wirtschaftsfreiheit geschiitzt

UBS Fund Management (Switzerland) AG ist eine Konzerngesellschaft von UBS Group AG
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Gemass Ziff. 5.1 des erlauternden Berichts zum Covid-19-Geschaftsmietengesetz (nachfolgend
.Bericht”) stltzt sich das Gesetz in verfassungsrechtlicher Hinsicht auf Art. 100 der
Bundesverfassung (nachfolgend ,BV"), wahrend die Bundeskompetenzen im Bereich des
Mietwesens (Art. 109 BV) und des Zivilrechts (Art. 122 BV) zurecht als nicht anwendbar
deklariert werden. Doch wie nachfolgend aufgezeigt wird, kann das Gesetz auch nicht auf Art.
100 BV, und somit auf keine Gesetzgebungskompetenz des Bundes abgestiitzt werden.

Gem. Art. 100 Abs. 1 BV trifft der Bund Massnahmen fiir eine ausgeglichene konjunkturelle
Entwicklung, insbesondere zur Verhiitung und Bekdmpfung von Arbeitslosigkeit und Teuerung.
Dabei darf er jedoch nur in wenigen, von der BV abschliessend aufgezahlten Fallen vom
Grundsatz der Wirtschaftsfreiheit (Art. 27 und 95 BV) abweichen, namlich im Geld- und
Kreditwesen, in der Aussenwirtschaft und im Bereich 6ffentlicher Finanzen (Art. 100 Abs. 3 BV).
Da es sich vorliegend um keinen der genannten Falle handelt, ist der Grundsatz der
Wirtschaftsfreiheit in jedem Fall zu beachten.

Die Wirtschaftsfreiheit schiitzt dabei unter anderem die Berufsausibungsfreiheit, d.h. alle mit
einer Erwerbstatigkeit zusammenhdngenden Aspekte. Dazu gehdrt unter anderem auch die
freie Gestaltung der Vertragsinhalte, inkl. der Preisbildungsfreiheit (vgl. BIAGGINI, OFK BV, 2.
Auflage, 2017, Art. 27 N 9; vgl. auch UHLMANN, in: Basler Kommentar zur BV, 1. Auflage, 2015,
Art. 27 N 10). Mit dem Gesetz soll also in einen grundrechtlich geschitzten Bereich eingegriffen
werden, weshalb fir diesen Grundrechtseingriff die Voraussetzungen von Art. 36 BV erfillt sein
muUssen. Nachfolgend wird aufgezeigt, dass dies nicht der Fall ist, weshalb das Gesetz nicht auf
Art. 100 Abs. 1 BV abgestitzt werden kann.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des Grundrechtseingriffs sind nicht erfiillt

Das erste Erfordernis fur den geplanten Grundrechtseingriff, namlich das Vorhandensein einer
gesetzlichen Grundlage, ware mit dem Gesetz vorliegend erfullt. Als zweite Voraussetzung
muss ein 6ffentliches Interesse am Grundrechtseingriff vorliegen. Dabei kann sich ein
offentliches Interesse aus den Bundeskompetenzen in den Art. 54 bis 125 BV, somit also auch
aus Art. 100 Abs. 1 BV ergeben. Hingegen darf nicht vergessen werden, dass bei der
Beurteilung des offentlichen Interesses eine Gesamtabwéagung vorzunehmen und somit auch
die Vermieterseite zu berlcksichtigen ist. Es kann kein offentliches Interesse daran bestehen,
samtlichen Geschaftsmietern innerhalb des Geltungsbereichs des Gesetzes nach dem
Giesskannenprinzip, d.h. ungeachtet der konkreten wirtschaftlichen Situation der Mietparteien,
einen pauschalen Herabsetzungsanspruch zuzubilligen. Im Ergebnis wirden von der
vorgesehenen Regelung sehr viele Mieter profitieren, die diese Entlastung gar nicht benétigen,
und umgekehrt sehr viele Vermieter in pauschaler Weise belastet, obwohl selbst im Bericht (in
Ziff. 1.2.6) klar festgehalten wird, dass die Zwangsschliessungen und -einschrankungen nicht im
Verantwortungsbereich der Vermieter liegen. Dies ist stossend und kann nicht hingenommen
werden. Besonders stossend wirkt sich die ungerechtfertigte Pauschalisierung zudem dort aus,
wo mehrere Miet- oder Pachtsachen, welche in ein und demselben Vertrag geregelt werden, ftr
die Berechnung des massgeblichen Mietzinses nicht zusammengerechnet werden sollen (vgl.
Ziff. 2.2 des Berichts).

Hinzu kommt, dass sich das offentliche Interesse auch nach dem Schutz von Polizeigitern
bemessen kann. Hierbei ist vorliegend insbesondere der Grundsatz von Treu und Glauben im
Geschaftsverkehr von Bedeutung, welcher mit dem geplanten Gesetz klar untergraben wirde.
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Das Vorliegen eines 6ffentlichen Interesses ist nach dem Gesagten somit zu verneinen.

Als dritte Voraussetzung muss ein Grundrechtseingriff schliesslich verhaltnismassig sein, d.h.
geeignet, erforderlich und zumutbar. Eignung bedeutet, dass eine Massnahme ein taugliches
Mittel darstellt, um den angestrebten Zweck zu erreichen. Dies durfte vorliegend erfullt sein.
Erforderlichkeit bedeutet, dass eine Massnahme in sachlicher, persdnlicher und raumlicher
Hinsicht das mildeste unter allen mindestens gleich geeigneten Mitteln darstellt. Dies ist
vorliegend nicht erfullt. Mit der extrem weitgehenden Pauschalisierung wird zu einem
Rundumschlag bei samtlichen Mietverhaltnissen (unterhalb der Mietzinsschwelle des
Geltungsbereichs) ausgeholt und nach dem Giesskannenprinzip samtlichen Mietern ein
Anspruch auf eine Mietzinsreduktion zugebilligt, obwohl dies in sehr vielen Fallen gar nicht
notwendig ware. Dabei kann fur eine Vielzahl von Mietverhaltnissen nicht mehr davon
ausgegangen werden, dass die starre 60/40-Regelung die mildeste Massnahme darstellt, da sie
vollig willkirlich festgelegt wurde und nicht den realen Gegebenheiten entspricht. Vielmehr
wird die vorgesehene Regelung in den allerwenigsten Féllen das mildeste Mittel zur Erreichung
des angestrebten Zwecks (Verhinderung von Konkursen / Arbeitslosigkeit) darstellen, sondern
zumeist weit Uber das Ziel hinausschiessen und Mietern einen Anspruch auf Mietzinsreduktion
gewdhren, die darauf gar nicht angewiesen sind. Schon nur aus diesem Grund ist der
vorgesehene Grundrechtseingriff unzuldssig. Zumutbarkeit bedeutet, dass zwischen den
grundrechtsbeeintrachtigenden Wirkungen des Eingriffs und den verfolgten 6ffentlichen
Interessen ein vernunftiges Verhaltnis besteht. Auch diese Voraussetzung ist vorliegend nicht
erfillt. Gem. Ziff. 3.2 des Berichts fallen rund 94% aller von Schliessungen betroffenen
Mietverhaltnisse unter das Gesetz, d.h. eine sehr grosse Zahl von Vermietern wird betroffen
sein. Diese haben im Zusammenhang mit den vermieteten Immobilien selbst sehr grosse Kosten
zu tragen, welche weiterhin anfallen. Hinzu kommt, dass viele Vermieter existenziell von den
Mietzinseinnahmen abhangig sind und deshalb durch das Gesetz in Notlagen geraten werden,
wobei der Auffangfonds von CHF 20 Mio. niemals ausreichen wird, um alle entstehenden
Notlagen zu bewaltigen. Auch scheint der Bericht stets davon auszugehen, dass es bei der
zweimonatigen Zwangsschliessung von vergangenem Friihling bleiben wird, wahrend noch
Uberhaupt nicht klar ist, ob es weitere Wellen und Zwangsschliessungen geben wird. Sofern
Uberhaupt ein 6ffentliches Interesse bejaht werden kann, steht dies deshalb sicherlich nicht in
einem verndnftigen Verhaltnis zu den gravierenden Grundrechtseingriffen, die im Gesetz
vorgesehen werden. Die Voraussetzungen von Art. 36 BV sind somit klar nicht erfallt.

Unzuléassiger Eingriff in die Eigentumsgarantie

Das Gesetz greift in die Eigentumsgarantie ein

Weiter greift das geplante Gesetz auch in die Eigentumsgarantie gem. Art. 26 BV ein, indem
das Verflgungsrecht der Eigentimer Uber die Mietobjekte eingeschrankt wird. Es missen daher
wiederum die Voraussetzungen von Art. 36 BV erf(llt sein.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des Grundrechtseingriffs sind nicht erfiillt
Betreffend die allgemeinen Voraussetzungen eines Grundrechtseingriffs sowie konkret der
Voraussetzungen der gesetzlichen Grundlage und des 6ffentlichen Interesses kann auf das unter
vorstehender Rz. 4 ff. Ausgefiihrte verwiesen werden.

Vorliegend fehlt es wie bei der Wirtschaftsfreiheit bereits an der Erforderlichkeit der
vorgesehenen Massnahmen. So wird mit einer vollig undifferenzierten Pauschallésung vielerorts
Uber das eigentliche Ziel, die Verhinderung von Konkursen und der Verlust von Arbeitsplatzen,
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hinausgeschossen, und bei weitem nicht das mildeste Mittel angewandt. Auch ist es wie gezeigt
den Vermietern nicht zumutbar, die vorgesehenen Mietzinsreduktionen tragen zu mussen. Der
Bericht nennt im Zusammenhang mit der Verhdltnismassigkeit unter Ziff. 5.1 eine
Schliessungsdauer von zwei Monaten, wobei sich noch Uberhaupt nicht abschatzen l3sst, ob es
weitere Wellen und Zwangsschliessungen geben wird. Auch betreffend die Eigentumsgarantie
sind die Voraussetzungen von Art. 36 BV somit klar nicht erfallt.

Materielle Enteignung

Sollte das Gesetz entgegen der Rechtslage als verfassungskonform beurteilt werden, stellt sich
immer noch die Frage, ob durch den Eingriff in das Eigentum der Vermieter nicht eine
Entschadigungspflicht des Staates aufgrund materieller Enteignung besteht. Ob der Eingriff in
die Eigentumsrechte der Vermieterschaft als materielle Enteignung zu qualifizieren ist,
bezeichnet der Bericht als sehr zweifelhaft, da es an einer besonderen Schwere der
Einschrankung bzw. an einem Sonderopfer fehle (Ziff. 5.1). Dies ist jedoch unzutreffend. Nach
standiger Rechtsprechung des Bundesgerichts liegt eine materielle Enteignung dann vor, «/...]
wenn einem Eigentimer der bisherige oder ein voraussehbarer kiinftiger Gebrauch seines
Grundeigentums untersagt oder besonders stark eingeschrankt wird, weil ihm eine aus dem
Eigentum fliessende wesentliche Befugnis entzogen wird» (BGE 140 | 176, 199, E. 9.5). Es ist
nicht ersichtlich, wieso die vorliegende Beschrankung des Eigentums nicht besonders schwer
wiegen sollte. So haben bisher zwar nur Zwangsschliessungen wahrend rund zwei Monaten
stattgefunden, doch dies kann sich sehr schnell &ndern und zu massiven finanziellen Einbussen
bei den Vermietern fuhren. Aus diesem Grund mdssten, sollte das Gesetz wider Erwarten als
verfassungskonform qualifiziert werden, samtliche der dadurch verursachten Mietzinsausfélle
aufgrund materieller Enteignung vom Staat entschadigt werden.

Ungleichbehandlung des Vermieters im Konkurs des Mieters

Gemass dem Bericht (Ziff. 1.3.1 Abs. 2) sollen mit dem Gesetz wirtschaftliche Notlagen
vermieden oder gemildert werden. Das Gesetz geht demnach davon aus, dass der
voriibergehende Mietzinserlass im Umfang von 60% die Notlage der betroffenen Mieter lindern
und damit den Fortbestand der Betriebe dieser Mieter sicherstellen soll. Das Gesetz
bertcksichtigt nicht, dass die Mieter trotz diesem Mietzinserlass insolvent werden kénnten.

Weil das Gesetz nicht bestimmt, dass der vorgesehene (zeitlich befristete) Mietzinserlass zu
Gunsten des Mieters nicht zur Anwendung gelangt, soweit der Mieter in Konkurs fallt,
benachteiligt das Gesetz den Vermieter im Falle des Konkurses des Mieters (im Vergleich zu den
Ubrigen Konkursglaubigern), zumal er den dem Mieter kraft des Gesetzes zustehenden
Mietzinserlass von seiner Konkursforderung in Abzug bringen musste. Dadurch wurde sich die
Konkursdividende zu Gunsten des Vermieters schmalern (und der Vermieter kdnnte dartber
hinaus im Umfang des Mieterlasses die offenen Mietzinsen nicht in vollem Umfang mittels der
vom Mieter gestellten Mietsicherheit abdecken). Dies verstosst in eklatanter Weise gegen den
Grundsatz der Gleichbehandlung der Glaubiger im Konkurs des Schuldners (u.a. BGer
5P.164/2003 E. 4.6 und BGer 5C.206/2002 E. 3), welcher gebietet, dass jeder Glaubiger
Anspruch auf gleichzeitige und gleichmassige Befriedigung aus dem schuldnerischen Vermdégen
und dem Verwertungsergebnis hat. Der Vermieter kdme mithin im Falle des (durch die Corona-
Pandemie ausgeldsten) Mieterkonkurses in héherem Umfang zu Schaden als die Ubrigen
Glaubiger des Mieters. Diese Ungleichbehandlung entbehrt jeder sachlichen Grundlage und ist
im Lichte der Rechtsgleichheit krass stossend und inakzeptabel. Dies insbesondere vor dem
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Hintergrund, dass mit der Gewahrung eines Mietzinserlasses auch im Falle des Konkurses des
Mieters das mit dem Gesetz angestrebte Ziel, dass der Mieter seinen Geschaftsbetrieb
weiterfihren kann (und er nicht insolvent wird) und dadurch Arbeitspldtze erhalten werden
kénnen, nicht erreicht werden kann.

Zwischenfazit

Das Gesetz erweist sich somit als nicht verfassungskonform und wirde, sollte dies wider
Erwarten anders beurteilt werden, massive Entschadigungspflichten des Staates aufgrund
materieller Enteignung nach sich ziehen.

Zu den Gesetzesbestimmungen im Einzelnen

Zu Art. 1 und Art. 2 bzw. zum Geltungsbereich des Gesetzes

Insgesamt ist der Geltungsbereich des Gesetzes nicht nur unklar, sondern auch viel zu pauschal
und zu weit gefasst. Ziff. 2.2 des Berichts halt fest, dass jeweils im Einzelfall bestimmt werden
muUsse, ob ein Geschaftsbetrieb aufgrund der COVID-19-Verordnung 2 geschlossen werden
musste oder nur von Betriebseinschrankungen betroffen gewesen sei. Art. 1 Abs. 1 lit. a des
Gesetzes halt fest, dass das Gesetz fur offentlich zugangliche Einrichtungen und Betriebe gilt,
die fur das Publikum schliessen mussten. Dies deutet klar darauf hin, dass die nicht 6ffentlich
zuganglichen Teile eines Mietobjekts nicht gemeint sein kénnen. Ziff. 2.2 des Berichts versucht
dies jedoch dahingehend zu prazisieren, dass das Gesetz auch gilt, wenn ein Miet- oder
Pachtobjekt nicht nur ein Ladenlokal umfasst, sondern auch anderen Zwecken dient.

Als Beispiel wird eine Autogarage genannt, welche nebst einem Showroom auch Uber eine
Werkstatt verflgt, in welcher weiterhing gearbeitet werden durfte. Genau dieses Beispiel zeigt,
wie verfehlt die angestrebte Pauschallosung ist. Gerade in der Autobranche wird
bekanntermassen der allergrosste Teil des Umsatzes mit der Wartung und der Reparatur von
PKWs erzielt, wahrend die Margen auf Neufahrzeugen minimal sind und so auch nur einen
kleinen Teil des Umsatzes ausmachen. Solche Situationen gibt es aber nicht nur in der
Autobranche, sondern in vielen anderen Bereichen auch. Es ist deshalb hochst stossend, wenn
zulasten der Vermieter eine pauschale Mietzinsreduktion von 60% gewahrt wird, ohne die
vollig verschiedenen Situationen im Rahmen der einzelnen Mietverhaltnisse auch nur im
Geringsten zu berlicksichtigen. Es mdisste unseres Erachtens, wenn Uberhaupt ein solches
Gesetz in Kraft gesetzt werden soll, zwingend ein SchlUssel vorgesehen werden, welcher die
unterschiedlichen Gegebenheiten angemessen berlcksichtigt. Eine solche Aufschlisselung wird
schliesslich auch fur den Wohnnutzen einer Geschaftsraumlichkeit vorgesehen (Art. 4 Abs. 2 lit.
b des Gesetzes) und ist somit moglich.

Stossend ist auch, dass einfach pauschal alle Miet- oder Pachtverhaltnisse mit einem Miet- oder
Pachtzins bis zu CHF 15'000.00 bzw. CHF 20'000.00 dem Gesetz unterstellt werden sollen.
Gem. Ziff. 1.2.2 wurde diese Grenze bewusst gewahlt, um kleine und mittlere Unternehmen zu
schitzen. Diese Argumentation geht jedoch fehl, denn auch grosse Unternehmen mieten
teilweise Geschaftsraume, welche unterhalb der Schwelle des Geltungsbereichs liegen,
insbesondere in Gebieten mit tieferem Preisniveau auf dem Immobilienmarkt. Ausserdem
werden mit der vorgesehenen Regelung diejenigen Vermieter bestraft, welche preisginstige
Geschaftsraume vermieten. Hatte ein Vermieter den Mietzins hoher (und damit Gber der



17

18

19

20

21

Seite 6 von 9

Schwelle des Geltungsbereichs) angesetzt, kame er nicht zu den aus dem Gesetz resultierenden
Verlusten. Schliesslich kommt hinzu, dass viele Geschaftsrdume auch von Privatpersonen oder
KMUs vermietet werden (insbesondere auch gunstigere Mietobjekte). Da das Gesetz eigentlich
gerade diese Gruppen schitzen mochte, ist es in sich widersprichlich.

Schliesslich ist es auch stossend und véllig willkirlich, dass mehrere Miet- oder Pachtsachen,
welche im selben Vertrag geregelt werden, fur die Berechnung des massgeblichen Mietzinses
nicht zusammengerechnet werden sollen (vgl. Ziff. 2.2 des Berichts). Die Unterscheidung
danach, ob ein Vertrag nur ein grosses Mietobjekt benennt oder dieses Mietobjekt in seinen
Einzelteilen als einzelne Mietobjekte bezeichnet, ist weder nachvollziehbar noch fair oder
sachgerecht. Vielmehr muss in der Botschaft prazisiert werden, dass der jeweilige Mietvertrag
als Ganzes fur die Berechnung des massgeblichen Mietzinses relevant ist. Dass die geplante
Regelung nicht akzeptabel ist, lasst sich anhand des folgenden Beispiels aufzeigen: In einem
Shopping-Center werden auf verschiedenen Geschossen Verkaufs-, Biro- und Lagerflachen an
dasselbe Unternehmen, bspw. einen internationalen Modekonzern oder ein anderes grosses
Unternehmen, vermietet. Fir jede Flachenart pro Geschoss wird der Mietzins im Mietvertrag
separat aufgeschlisselt, um dem Mieter grosstmogliche Transparenz zu gewdhren, auch wenn
der Mieter alle diese Flachen fur den Betrieb seines dortigen Standorts benotigt. Auch wenn das
Gesamtvolumen des Mietvertrags bspw. CHF 150'000.00 betrégt, liegen einige der Teilflachen
unterhalb der Schwelle von CHF 15'000.00 und wuirden somit dem Gesetz unterstellt. Es ist
nicht einzusehen, weshalb bei dieser Sachlage der Mieter vom Gesetz profitieren kénnen soll.

Zu Art. 3

Zu Abs. 1

Dass bereits getroffene Abmachungen (lit. a) vom Anwendungsbereich des Gesetzes
ausgenommen werden, ist grundsatzlich korrekt. Es sollten unseres Erachtens jedoch nicht nur
Einigungen Uber die Héhe des Miet- oder Pachtzinses relevant sein, sondern auch Stundungs-
bzw. Ratenzahlungsvereinbarungen. Denn mit solchen Vereinbarungen hat der Mieter bereits
klar zum Ausdruck gebracht, die falligen Miet- oder Pachtzinsen zu einem bestimmten
Zeitpunkt bezahlen zu wollen, und zwar im Wissen um die Corona-Pandemie. Auch in eine
solche Vereinbarung darf nachtraglich nicht mehr eingegriffen werden.

Dass bis zum Inkrafttreten des Gesetzes ein rechtskraftiger Gerichtsentscheid (lit. b) vorliegt, ist
nicht zu erwarten.

Zu Abs. 2

Diese Bestimmung macht unseres Erachtens keinen Sinn, da hdchstwahrscheinlich keine
Mietpartei, deren Mietzins sich in diesem Rahmen bewegt, freiwillig auf eine Mietzinsreduktion
verzichten wird. Vielmehr gibt der unklare Wortlaut Anlass zu Rechtsstreitigkeiten, die mit dem
Gesetz ja gerade verhindert werden wollen.

Zu Art. 4

Massgebend musste nicht der Netto- sondern der Bruttomietzins sein. In den parlamentarischen
Diskussionen vor dem Beschluss tber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war meistens nur
undifferenziert von «Miete» oder «Mietzins» die Rede. Bei der vom Standerat gutgeheissenen
Motion 20.3161 der WAK-SR wie auch beim Beschluss des Standerates vom 6. Mai 2020 Uber
die abgeanderte Motion 20.3142 der WAK-NR wurde hingegen klar vom Bruttomietzins
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ausgegangen. Daher wird mit den Motionen 20.3451 und 20.346, welche den Anlass zum
vorliegenden Gesetzesentwurf gegeben haben, ebenfalls der Bruttomietzins gemeint sein.

Zu Art. 5

Auch Art. 5 des Gesetzes ist abzulehnen, wie sich aus den vorstehenden Ausfihrungen bereits
deutlich ergibt. Die enormen Pauschalisierungen, sowohl hinsichtlich des Anwendungsbereichs
als auch der Hohe der Mietzinsreduktion, sind verfassungswidrig, werden der realen Situation in
den meisten Mietverhaltnissen nicht gerecht und lassen sich mit sachlichen Argumenten nicht
rechtfertigen.

Zu Art. 6

Art. 6 dieses Gesetzes zeigt exemplarisch, wie verfehlt und viel zu pauschal die Gesetzesvorlage
daherkommt. Es lasst sich mit sachlichen Argumenten nicht erklaren, weshalb
Gesundheitseinrichtungen, die ihren Betrieb aufgrund behordlicher Massnahmen reduzieren
mussten, in den Genuss von Mietzinsreduktionen kommen sollen, wahrend dies fur andere
Betriebe, welche ebenfalls von Einschrankungen betroffen waren, nicht gelten soll. So waren
bspw. auch Hotels indirekt stark von Betriebsbeschrénkungen betroffen. Ebenso waren bspw.
Take-Away Betriebe, die nicht schliessen mussten, von sehr schwer abschadtzbaren und héchst
unterschiedlichen  Umsatzeinbussen  betroffen. Das Gesetz mdchte einerseits aus
Praktikabilitdtsgrinden moglichst pauschale Regelungen treffen (was wie gezeigt ebenfalls
unzulassig ist), und sieht in Art. 6 dagegen eine willkurliche Selektion vor. Dies ist stossend und
insbesondere im Lichte der Rechtsgleichheit nicht akzeptabel.

Zu Art. 7

Auch die Einrichtung eines Hartefallfonds mit CHF 20 Mio. vermag die gravierenden Fehler
dieser Gesetzesvorlage nicht zu beheben. Es ist zwar begrissenswert, dass ein solcher Fonds
geschaffen werden soll, doch werden die vorgesehenen CHF 20 Mio. bei Weitem nicht
ausreichen, um alle Hartefadlle aufzufangen, welche aufgrund dieser pauschalen,
unausgewogenen Vorlage entstehen werden. Gem. Abs. 5 ist fir den Fall, dass sich das eben
genannte Szenario der zu knappen Mittel abzeichnet, nicht etwa eine Erhéhung des
Hartefallfonds, sondern eine Verscharfung der Bedingungen flr dessen Inanspruchnahme
vorgesehen. Dies ist nicht haltbar. Es wird vorliegend auf dem Ricken der Vermieter eine nicht
zulassige Umverteilung des Geschéftsrisikos der Mieter vorgenommen.

Hinzu kommt, dass aus dem Gesetz viel zu wenig konkret hervorgeht, wann eine
«wirtschaftliche Notlage» vorliegt, die zum Bezug der finanziellen Unterstitzung durch diesen
Fonds berechtigt. Zwar werden in Abs. 2 zwei Anwendungsfélle genannt (reine Kostenmiete,
Bedrohung der wirtschaftlichen Existenz), doch die Formulierung mit dem Wort «insbesondere»
legt nahe, dass auch weitere Anwendungsfalle in Betracht kommen. Gem. Ziff. 2.7 des Berichts
ist von einer Einzelfallbetrachtung auszugehen und kann eine wirtschaftliche Notlage im Sinne
des Gesetzes insbesondere dann vorliegen, wenn die finanzielle Einbusse des Vermieters eine
«massive Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation» hervorruft, ein Konkursverfahren zur
Folge hat oder «haben k&énnte» oder «verglichen mit dem Durchschnitt zu stossenden
Auswirkungen fihren wirde». Diese ausserst schwammigen Formulierungen lassen einen
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enormen Interpretationsspielraum offen. Hinzu kommt, dass bei der zu erwartenden Knappheit
der verflgbaren Mittel von CHF 20 Mio. dem BWO die Kompetenz eingeraumt wird, weitere
Anforderungen an das Vorliegen einer wirtschaftlichen Notlage zu stellen. Dies lasst sich mit
dem Gebot der Rechtssicherheit nicht vereinbaren und zeigt exemplarisch, wie mangelhaft
dieses Gesetz ausgestaltet worden ist.

Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Gesetzesvorlage in verschiedener Hinsicht als
unzuldssig und ihr Inhalt schlicht als inakzeptabel bezeichnet werden muss.

Wie gezeigt greift das Gesetz in die beiden Grundrechte der Wirtschaftsfreiheit und der
Eigentumsgarantie ein, ohne dass die Zuldssigkeitsvoraussetzungen fir einen Grundrechtseingriff
gem. Art. 36 BV gegeben waren. Das Gesetz ist deshalb verfassungswidrig. Falls dies wider
Erwarten anders beurteilt wirde, waren jedoch wie gezeigt die Voraussetzungen der materiellen
Enteignung gegeben, weshalb das Gesetz diesfalls massive Entschddigungsforderungen gegen den
Staat nach sich ziehen wirde.

Inhaltlich ist sodann insbesondere stossend, dass nach dem Giesskannenprinzip pauschal allen
Mietern (unterhalb der Mietzinsschwelle) eine Mietzinsherabsetzung gewahrt werden soll, ohne
Berlicksichtigung der Frage, in welcher wirtschaftlichen Situation sich der jeweilige Mieter bzw.
Vermieter befindet. Dies ist hdchst ungerecht und fiihrt — wenn Gberhaupt — in den allerwenigsten
Fallen zu sachgerechten Ergebnissen. Besonders stossend wirkt sich dieses pauschale Prinzip zudem
dann aus, wenn die Miete bzw. Pacht mehrerer Miet- oder Pachtsachen zwar in demselben Vertrag
geregelt, fur die Berechnung des massgeblichen Mietzinses jedoch nicht zusammengerechnet
werden. Ausserdem erscheint das Ansetzen der Schwelle des Geltungsbereichs bei CHF 15'000.00
bzw. CHF 20'000.00 héchst willkurlich und verfehlt insofern das Ziel der Gesetzesvorlage (Schutz
der KMUs), als dass auch grosse Unternehmen oft Geschaftsraume im Anwendungsbereich des
Gesetzes mieten. Schliesslich ist auch der Hartefallfonds mit CHF 20 Mio. viel zu knapp bemessen,
als dass den Auswirkungen des Gesetzes auf die Vermieter, welche in eine Notlage geraten
werden, wirklich adaquat begegnet werden kénnte.

Zahlreiche Kantone haben bereits Losungen zur Unterstitzung der Mieter in Kraft gesetzt, welche
teilweise ohne Mitwirkung der Vermieter eine Hilfestellung in besonderen Féllen und entsprechend
den ortlichen Gegebenheiten gewadhrleisten; eine zusatzliche Regelung auf Bundesebene ist auch
aus diesem Grund nicht angezeigt; dies kénnte in einzelnen Fallen zu einer vollumfanglichen
Entlastung der Mieter fuhren, was die Unausgewogenheit der angestrebten Losung zusatzlich
verstarkt.

Ein Blick Uber die Landesgrenzen zeigt, dass die Schweiz das einzige Land ware, welches in
derartigem Ausmass und derart willklrlich in das Vertragsrecht eingriffe. Im wichtigen
internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investoren wirde dieses Gesetz klar zu
einem relativen Wettbewerbsnachteil fiihren.

Die Corona-Pandemie hat ausserdem zu verantwortungsvollem und einzelfallgerechtem Handeln
der Mietparteien gefuhrt, was in vielen Fallen rasche und einvernehmliche und daher befriedigende
Losungen flr beide Mietvertragsparteien ermdglicht hat. Ohne Not wiirde mit diesem Gesetz ein
Préjudiz geschaffen, wobei unklar wére, welche Folgen dies fir zukUnftige vergleichbare
Situationen hatte. Dieses Gesetz und maogliche zukinftige Regelungen dieser Art wirden
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einzelfallgerechte Regelungen vereiteln oder erschweren — was sich vor dem Hintergrund eines
Gesetzesprojektes in den letzten Wochen bereits mehrfach gezeigt hat — zumal sie fir die meisten
wirtschaftlich akut bedrohten Mieter zu spat kommen und im Ergebnis mehr Rechtsunsicherheit
stiften warden.

Kommt dazu, dass das Gesetz den Vermieter im Falle des Konkurses des Mieters (im Vergleich zu
den Ubrigen Konkursglaubigern) benachteiligen wiirde, soweit er von seiner Konkursforderung den
im Gesetz vorgesehenen Mietzinsabschlag in Abzug bringen musste. Dies lauft in stossender Weise
dem Gerechtigkeitsgedanken zuwider und verstdsst gegen den Grundsatz der Gleichbehandlung
der Glaubiger im Konkurs des Schuldners, ohne dass dadurch die Insolvenz des Mieters vermieden
werden kdnnte.

Zuletzt ist auch nochmals darauf hinzuweisen, dass das Gesetz nicht nur verfassungswidrig und
inhaltlich verfehlt ist, sondern eine Vielzahl von Unklarheiten beinhaltet und fir zahlreiche
Konstellationen keine klaren Regelungen bietet. Das Gesetz wirde deshalb massive
Rechtsunsicherheit sowie eine Flut von Gerichtsverfahren mit sich bringen und somit auch
diesbezlglich das Gegenteil seines eigentlichen Ziels erreichen.

Wir danken lhnen fir Ihre Kenntnisnahme und verbleiben
mit freundlichen GrUssen

Ara “B"” Immobilien AG

=

Urs Fas Jean-Michel Roten
Head Investment Products Head Construction & Development



Gjidoda Gabriela BWO

Von: Secrétariat général ASLOCA Fribourg <asloca.fr@gmail.com>
Gesendet: Sonntag, 2. August 2020 15:24

An: _BWO-Recht

Cc: Pierre Mauron; Matthieu Loup

Betreff: Consultation concernant la loi COVID-19 sur les loyers commerciaux
Kennzeichnung: Zur Nachverfolgung

Kennzeichnungsstatus: Gekennzeichnet

Monsieur le Conseiller fédéral Guy Parmelin,

Madame, Monsieur,

En tant que section cantonale de I'’Association suisse des locataires, nous partageons sa position dans le
cadre de la consultation de la loi COVID-19 sur les loyers commerciaux, soumis par courrier du 1er juillet
2020.

En guise de préambule, notre Association regrette que le Conseil fédéral n'ait pas accepté d'agir en matiére
de loyer pour sauvegarder les intéréts essentiels des petites et moyennes entreprises locataires dans le
cadre des mesures prises en application de la loi sur les épidémies (Ordonnance 2 COVID-19). De telles
mesures s'imposaient de maniére évidente dés lors que le Conseil fédéral a décrété — a juste titre — la
fermeture d’établissements.

En guise d’observations générales, 'ASLOCA Fribourg reléve, tout comme 'ASLOCA Suisse, que si le
champ d'application de I'avant-projet est conforme aux exigences posées par les motions adoptées par les
chambres, il est de fait trop limité par rapport a la situation réelle du marché locatif. D'une part, il ne concerne
que les locaux de commerces qui ont été directement touchés par les interdictions prévues par I'Ordonnance
2 COVID-19. Or, tout au long de la pandémie, le Conseil fédéral a exhorté la population a faire preuve de
responsabilité et a ne pas sortir de chez elle. La population a trés largement respecté cette demande, ce qui
a eu un fort impact sur tous les commerces, et non pas uniquement sur ceux qui ont été expressément
contraints de fermer.

De méme, le Conseil fédéral n'a pas prévu de mesures d'allégement du loyer pour les locaux d'habitation
alors que la crise a fortement réduit les revenus de nombre de ménages. Sans compter que la Suisse compte
preés de 10% de pauvres et plusieurs centaines de milliers de travailleur.euse.s précaires, qui ont été affectés
par la crise du coronavirus plus que d’autres. Le pourcentage du revenu que les ménages doivent aujourd'hui
consacrer au paiement du loyer dépasse pour les revenus les plus bas 30% et place bon nombre de
locataires dans une situation financiére trés problématique.

Depuis le mois de mars, la situation sur le marché du travail s'est fortement dégradée. L'extension du
chémage technique et des allocations en cas de pertes de gains ont permis d'éviter le pire, mais n'ont pas
supprimé les effets de la crise sur la capacité des ménages a s'acquitter du loyer. |l existe donc un risque
que des locataires perdent leur logement du fait de la pandémie et de ses conséquences. Or, le droit au
logement revét une consécration conventionnelle et constitutionnelle qui n'est pas de moindre importance
par rapport a la nécessité de maintenir le tissu économique.

L’ASLOCA Fribourg revendique donc des mesures de protection en faveur de tous les locataires.

Elle précise ce qui suit concernant les dispositions de I'avant-projet de loi et le rapport explicatif :

A. L'approche qui sous-tend la rédaction de I'avant-projet de loi est un parti pris politique en faveur de la
position doctrinale des milieux immobiliers. Elle tranche avec la position défendue par Monsieur le Conseiller
fédéral Guy PARMELIN lors des débats parlementaires consacrés aux motions 20.3451 et 20.3460. Ce
dernier avait indiqué que les locataires en difficultés financiéres pouvaient parfaitement s’adresser aux
tribunaux, laissant ainsi entendre qu'il considérait que le droit du bail permettait aux locataires d'obtenir une
réduction de loyer. Il a aussi affirmé, suite a une question orale en fin de débat, que le Conseil fédéral ne
préjugeait en rien la solution judiciaire qui pourrait étre retenue.



Du point de vue de notre association, mais aussi du courant doctrinal majoritaire ou encore sur la base de
premiéres décisions d’arbitrage rendues publiques, c'est tout I'inverse que ce projet de loi entérine. En effet,
la solution proposée par les motions précitées et reprise dans I'avant-projet de loi sécurise le 40% des
rendements des bailleurs. Il sera précisé que le ratio retenu (40/60) est plutdt généreux pour les bailleurs et
ne tient pas compte du fait que ceux-ci ont fixé les loyers en intégrant le risque locatif. Il n'est donc pas
acceptable que le Conseil fédéral adopte une position juridique et tranche un différend juridique sur
l'interprétation du défaut de la chose louée.
Ceci impose plusieurs modifications du texte du rapport explicatif lors de sa conversion en message du
Conseil fédéral :
e ala page 5, 2° paragraphe : « [...] ont consenti des concessions financiéres aux locataires » doit
étre remplacé par « ont consenti des réductions de loyer aux locataires » ;
¢ a la page 6, 4° paragraphe, 4° phrase : « Or les bailleurs ne sont pas responsables de la
fermeture et de la restriction d’activité liée aux mesures prises par les autorités pour lutter contre
le coronavirus », il s’agit de préciser que la question de la responsabilité du bailleur n’est pertinente
que sous I'angle des dommages-intéréts de l'article 259e CO, non pour la réduction de loyer de
I'article 259d CO. Cette phrase pourrait donc étre complétée ainsi : « Or les bailleurs ne sont pas
responsables de la fermeture et de la restriction d’activité liée aux mesures prises par les autorités
pour lutter contre le coronavirus, partant ne devraient dés lors pas étre contraints de s’acquitter
de dommages-intéréts en vertu de I'article 259e CO » ;
e A la page 12, 6° paragraphe, 1% et 2° phrase : il s’agit de biffer le « ne [...] que » dans la phrase
« [...] des établissements ayant d0 fermer ne doivent que 40% du loyer [...] ». Il convient
également de supprimer la partie de phrase « [...] déroge aux dispositions du CO [...] ».

Toujours pour le méme motif, les articles 1 alinéa 2 et 7 alinéa 1 de I'avant-projet doivent étre modifiés et la
mention de « pertes de loyer ou de fermage » complétée en indiquant que les pertes sont dues au COVID-
19 mais non a la présente loi. Le Conseil fédéral ne peut qualifier de « pertes » les effets de I'entrée en
vigueur de I'avant-projet de loi.
B. L'ASLOCA sollicite en outre les modifications suivantes dans I'avant-projet de loi :
1. Concernant le champ d’application (art. 2 let. f.), la formulation est trop restreinte et doit inclure tous
les professionnels visés par les mesures du Conseil fédéral.
L’ASLOCA propose deés lors de modifier le texte de la lettre f. : « les établissements de santé et de
soins, tels que notamment les hdépitaux, les cliniques, les cabinets médicaux, dentaires, de
physiothérapeutes, d’ergothérapeutes, d’opticiens ».
2. Toujours concernant le champ d'application, 'avant-projet utilise la notion de « locaux commerciaux
». Il va de soi que celle-ci inclue toutes les surfaces louées a des fins commerciales impactées par les
mesures du Conseil fédéral. Le champ d’application est donc plus large que la notion de local
commercial tel que définie par la jurisprudence du Tribunal fédéral et qui exclut par exemple certaines
surfaces d’exposition ou installations de loisir.
3. Concernant les frais accessoires, 'ASLOCA n’est pas opposée a ce qu'ils soient exclus du loyer ou
du fermage déterminant dés lors que le bailleur ne peut faire supporter au locataire que les frais
effectifs.
L’esprit des motions adoptées par 'Assemblée fédérale consiste a vider de maniére préventive les
litiges judiciaires qui pourraient surgir en lien avec les mesures COVID prises par le Conseil fédéral. Il
convient dés lors de veiller a ce que 'avant-projet contienne des solutions simples et claires.
Dans cette perspective, TASLOCA souhaite que l'article 4 alinéa 2 lettre a soit supprimé. En effet, si
les parties ont convenu d’inclure les frais accessoires dans le loyer, la régle ordinaire consiste a ne
plus opérer de distinction entre loyer et frais accessoires. C’est ainsi que la baisse ou la hausse de
loyer fondée sur I'évolution des critéres relatifs impacte tout le loyer, y compris les frais accessoires
inclus. Il n’est pas judicieux de modifier ce principe comme le Conseil fédéral le propose avec l'article
4 alinéa 2 lettre a de 'avant-projet en prévoyant d’opérer une déduction. Il risque par ailleurs d’en
résulter un important contentieux.



Toujours dans le méme esprit de simplicité et de clarté, l'article 4 alinéa 1 ne saurait étre interprété
comme le propose le rapport explicatif (p. 11). Pour déterminer le champ d’application ainsi que le
montant d0 par le locataire, il faut retenir le loyer tel que mentionné par les parties dans le bail. La
référence, dans le rapport explicatif, au dernier décompte de frais accessoires est non pertinente. Il
convient donc de modifier celui-la et de supprimer a la fin de la page 11 et au début de la page 12 les
phrases suivantes : « Le montant des charges se fonde sur le dernier décompte des frais accessoires.
Si I'objet loué ou affermé est neuf ou entiérement rénové et qu’aucun décompte n’a encore été établi,
les frais accessoires peuvent étre déterminés en fonction soit de I'acompte convenu, soit de
I'estimation d’un expert. [...] Les frais accessoires ne sont pas toujours comptabilisés séparément. lls
peuvent en effet étre inclus dans le loyer ou fermage en vertu du bail. Dans ce cas, il convient de
soustraire les charges du montant brut, en appliquant une déduction appropriée. »
4. Concernant l'article 3 alinéa 1 lettre a, le rapport explicatif précise que sont exclus de la protection
instituée par cette disposition les accords ne prévoyant aucune réduction de loyer.
Or, I'objectif de la disposition est de préserver les accords plus favorables aux locataires que le ratio
40/60. La disposition doit donc étre clarifiée pour exclure tous les accords prévoyant le paiement d’'une
partie du loyer supérieure a 40% et qui entrent dans le champ d’application de la loi. Ces accords
doivent étre considérés comme nuls de plein droit.
5. Concernant I'article 3 alinéa 2, la clause d’exemption ne correspond pas a ce qui est prévu dans les
motions adoptées par '’Assemblée fédérale. Celles-ci mentionnent que I'opting out doit étre requis par
les deux parties au contrat de bail, conjointement et non pas uniquement par 'une d’entre elles. A
défaut, ceci reviendrait a limiter la portée de I'avant-projet aux baux dont les loyers nets sont inférieurs
a CHF 15'000,-.

En conclusion, I'avant-projet de loi, méme modifi€ dans le sens des demandes susmentionnées, ne

correspond pas aux attentes de 'ASLOCA Suisse, partagées par 'ASLOCA Fribourg. Cependant, il

permettrait d’éviter des procédures colteuses et par nature incertaines en I'absence de jurisprudence

établies.

Nous vous remercions de prendre en compte les préoccupations des représentants des locataires.

Elodie SURCHAT,

Secrétaire générale et trésoriere
ASLOCA Fribourg
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Geneve,le 3 aoiit 2020

Anticipé par e-mail : recht@bwo.admin.ch

Concerne : Prise de position relative a la loi fédérale sur les loyers et fermages
pendant les fermetures d’établissement et les restrictions visant a
lutter contre le coronavirus (COVID-19)

Monsieur le Conseiller fédéral,
Mesdames, Messieurs,

L’ASLOCA Genéve est une association indépendante membre de I’ASLOCA Suisse.
Disposant d’un secrétariat juridique qui conseille plusieurs milliers de locataires par année,
’ASLOCA Genéve a été au fait de la réalité sociale qui a découlé des mesures prises par
votre Conseil dans le cadre de la crise sanitaire.

Comme vous le savez, le droit du bail et, en particulier, la question des loyers relévent de
la compétence de la Confédération.

En I’absence de réponses politiques des autorités fédérales et afin d’éviter de contraindre
nos sociétaires a devoir entreprendre des procédures judiciaires en grand nombre,
I’ASLOCA Genéve a interpellé le Conseil d’Etat du canton de Genéve en vue de trouver
des solutions politiques au niveau cantonal.

Ce dernier a répondu positivement a cette demande et a organisé des négociations tripartites
avec les milieux immobiliers (Chambre genevoise immobiliére, USPI, etc.).

Trois accords ont été conclus.

Les deux premiers ont permis d’apporter un soutien a tous les locataires impactés
directement ou non par les mesures du Conseil fédéral pour autant que le loyer n’ascende
pas a plus de CHF 3'500.- net.

Afin de faciliter notre travail, priere de répondre par correspondance plutét que par téléphone



Les locataires de ces locaux commerciaux étaient invités & payer le maximum de ce que
leur situation financiére permettait, le solde étant pris en charge pour moitié par le canton
de Genéve, pour moitié par le bailleur.

L’accord a connu un certain succes et a sans doute permis 4 nombre de petits commerces
et de petites entreprises d’éviter un congé ou la banqueroute.

Un accord supplémentaire a été conclu pour les baux de locaux commerciaux dont le loyer
était supérieur & CHF 3'500.- net, mais exclusivement pour les commerces soumis aux
contraintes imposées par votre Conseil dans le cadre de la crise sanitaire.

Pour le surplus, nous nous permettons de vous renvoyer au communiqué de presse du
Conseil  d’Etat  genevois qui fait le bilan de ces  mesures
(https://www.ge.ch/document/geneve-totalise-26-millions-francs-aides-aux-locataires-
commerciaux).

Nous relevons que ces accords n’étaient en rien contraignants. Si les bailleurs ont été
nombreux 2 accepter les solutions proposées, d’autres se sont montrés intraitables ou ont
uniquement accepté d’échelonner le paiement des loyers qu’ils estimaient dus.

Une solution telle que celle proposée par I’avant-projet de loi fédérale COVID-19 serait
donc bienvenue, méme a Genéve.

Cette solution constituerait un pis-aller qui permettrait d’éviter de contraindre des locataires
a agir en justice.

L’ASLOCA Genéve observe en outre que peu de cantons ont mis en place des mesures en
faveur des locataires et qu’aucun de ceux conclus n’était aussi favorable que ceux adoptés
a Genéve.

Les locataires, dont les loyers se situeraient dans le cadre visé par 1’avant-projet de loi
fédéral, seront dissuadés d’entreprendre des démarches judiciaires dans les cantons qui ne
connaissent pas la gratuité des juridictions chargées d’appliquer le droit du bail.

L’ASLOCA Geneve appelle donc de ses veeux une solution fédérale, considére que celle
proposée dans I’avant-projet de loi fédéral est un pis-aller acceptable, pour autant qu’il
préserve les accords d’ores et déja conclus entre locataires et bailleurs et pour autant qu’il
prévoit un abattement de loyer au moins équivalent aux 60% proposés dans la loi fédérale.

Pour le surplus, I’ASLOCA Geneve fait siennes les propositions et remarques qui vous ont
été communiquées par I’ASLOCA Suisse dans sa prise de position.

L’ASLOCA Genéve se tient a votre disposition pour vous communiquer toute information
complémentaire que vous jugerez utiles ou préciser certains points de cette prise de
position.

En vous remerciant de votre attention, nous vous prions de croire, Monsieur le Conseiller
fédéral, Mesdames, Messieurs, a I’assurance de notre haute considération.

fre dsuinones )




ASLOCA

NEUCHATELOISE
Office fédéral du logement OFL

Storchengasse 6
CH-2540 Grenchen

Par courriel a recht@bwo.admin.ch

Neuchéatel, le 3 aolt 2020

Loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d’établissements et les
restrictions visant a iutter contre le coronavirus (COVID-19)

(Loi COVID~19 sur les loyers commerciaux) : procédure de consultation

Monsieur le Conseiller fédéral Guy Parmelin,

Madame, Monsieur,

Nous vous faisons parvenir ci-dessous [a position de FAssociation Suisse des locataires
dans le cadre de la consultation de [a loi COVID-19 sur les loyers commerciaux, soumis par

courrier du 1er juillet 2020.

En guise de préambule, notre Association regretie que le Conseil fédéral n'ait pas accepté
d’agir en matiére de loyer pour sauvegarder les intéréts essentiels des petites et moyennes
enfreprises locataires dans le cadre des mesures prises en application de la loi sur les
épidemies (Ordonnance 2 COVID-19). De telles mesures s’imposaient de maniére évidente

dés lors que le Conseil fédéral a décrété — & juste titre — la fermeture d’établissements.

En guise d'observations générales, ASLOCA Suisse reléve que si le champ d'application de
lavant-projet est conforme aux exigences posées par les motions adopiées par les
chambres, il est fait trop de limité par rapport & la situation réelle du marché locatif. D’une
part, il ne concerne que les locaux de commerces qui ont été directement touchés par les
interdictions prévues par I'Ordonnance 2 COVID-19. Or, tout au long de la pandémie, le

Conseil fédéral a exhorté la population a faire preuve de responsabilité et 4 ne pas sortir de



chez elle. La population a trés largement respecté cette demande, ce qui a eu un fort impact
sur tous les commerces, et non pas uniguement sur ceux qui ont été expressément

contraints de fermer.

De méme, le Conseil fédéral n'a pas prévu de mesures d’allégement du loyer pour les locaux
d’habitation alors que la crise a fortement réduit les revenus de nombre de ménages. Sans
compter que la Suisse compte prés de 10% de pauvres et plusieurs centaines de milliers de
travailleur.euse.s précaires, qui plus que d’autres ont &té affectés par la crise du coronavirus.
Le pourcentage du revenu que les ménages doivent aujourd’hui consacrer au paiement du
loyer dépasse pour les revenus les plus bas 30% et place bon nombre de locataires dans

une situation financiére trés probiématique.

Depuis le mois de mars, la situation sur le marché du travail s’est fortement dégradée.
L'extension du chémage technique et des allocations en cas de pertes de gains ont permis
d’éviter le pire, mais n'ont pas supprimé les effets de la crise sur la capacité des ménages a
s’acquitter du loyer. 1l existe donc un risque que des locataires perdent leur logement du fait
de la pandémie et de ses conséquences. Or, le droit au logement revét une consécration
conventionnelle et constitutionnelle qui n’est 'pas de moindre impertance par rapport a la

nécessité de maintenir le tissu économique.

L'ASLOCA Suisse revendique donc des mesures de protection en faveur de tous les

locataires.

Elle précise ce qui suit concernant les dispositions de 'avant-projet de loi et le rapport

explicatif

A. L’approche qui sous-tend la rédaction de 'avant-projet de loi est un parti pris politique en
faveur de la position doctrinale des milieux immobiliers. Elle tranche avec [a position
défendue par Monsieur le Conseiller fédéral Guy PARMELIN lors des débats parlementaires
consacrés aux motions 20.3451 et 20.3460. Ce dernier avait indiqué que les locataires en
difficultés financiéres pouvaient parfaitement s'adresser aux fribunaux, laissant ainsi
entendre qu’il considérait que le droit du bail permettait aux locataires d’obtenir une réduction
de loyer. Il a aussi affirmé, suite & une question orale en fin de débat, que le Conseil fédéral

ne prgjugeait en rien la solution judiciaire qui pourrait &tre retenue.



Du point de vue de notre association, mais aussi du courant doctrinal majoritaire ou encore
sur la base de premiéres décisions d’arbitrage rendues publiques, ¢'est tout l'inverse que ce
projet de loi entérine." En effet, Ia solution proposée par les motions précitées et reprise dans
I'avant-projet de loi sécurise le 40% des rendements des bailleurs. Il sera précisé que le ratio
retenu (40/60) est plutét généreux pour les bailleurs et ne tient pas compte du fait que ceux-
ci ont fixé les loyers en intégrant le risque locatif. Il n‘est donc pas acceptable que le Conselil
fédéral adopte une position juridique et tranche un différend juridique sur l'interprétation du

défaut de [a chose louge.

Ceci impose plusieurs modifications du texte du rapport explicatif lors de sa conversion en
message du Conseil fédéral :

* & la page 5, 2° paragraphe : «[...] ont consenti des concessions financiéres aux
locataires » doit éire remplacé par « ont consenti des réductions de loyer aux
locataires » ;

* & la page 6, 4° paragraphe, 4° phrase : « Or les bailleurs ne sont pas responsables
de la fermeture et de la restriction d'activité liée aux mesures prises par les
autorites pour lutter contre le coronavirus », il s’agit de préciser que la question de
la responsabilité du bailleur n'est pertinente que sous l'angle des dommages-
intéréts de larticle 259e CO, non pour la réduction de loyer de larticle 259d CO.
Cette phrase pourrait donc étre complétée ainsi: « Or les bailleurs ne sont pas
responsables de la fermeture et de la restriction d’activité liée aux mesures prises
par les autorités pour lutter contre le coronavirus, partant ne devraient dés lors pas
étre contraints de s'acquitter de dommages-intéréts en vertu de larticle 259
CO»;

« 2 la page 12, 6° paragraphe, 15 et 2° phrase : il s’agit de biffer le « ne [...] que »
dans la phrase « [...] des établissements ayant di fermer ne doivent que 40% du
loyer [...] ». Il convient également de supprimer la partie de phrase « [...] déroge

aux dispositions du CO [...] ».

'Avis de droit Paiement du loyer des locaux commerciaux pendant [a pandémie de Covid-19 sur
mandat de [Association suisse des locataires. Rédigé par Mes Sarah Brutschin, Xavier Rubli et Pierre
Stastny.

hitps://imww .asloca.ch/wp-content/uploads/2020/03/Avis-de-droit-

loyers_locaux _commerciaux ASLOCA-1.pdf




Toujours pour le méme motif, les articles 1 alinéa 2 et 7 alinéa 1 de l'avant-projet doivent
étre modifiés et la mention de « pertes de iloyer ou de fermage » compiétée en indiquant que
les pertes sont dues au COVID-18 mais non & la présente loi. Le Conseil fédéral ne peut

qualifier de « pertes » les effets de 'entrée en vigueur de 'avant-projet de loi.

B. LASLOCA sollicite en outre les modifications suivantes dans lavant-projet de loi :

1. Concernant le champ d’application (art. 2 let. £.), la formulation est trop restreinte et doit
inclure tous les professionnels de visés par les mesures du Conseil fédéral.

L’ASLOCA propose dés lors de modifier le texte de la lettre f. ; « les établissements de
santé et de soins, tels que notamment les hépitaux, les cliniques, les cabinets
medicaux, dentaires, de physiothérapeuties, d'ergothérapeutes, d’opticiens ».

2. Toujours concernant le champ d'application, I'avant-projet utilise la notion de « locaux
commerciaux ». li va de soi gue celle-ci inclue toutes les surfaces louées 3 des fins
commerciales impactées par les mesures du Conseil fédéral. Le champ d’application
est donc plus large que la notion de local commercial tel que définie par la
jurisprudence du Tribunal fédéral et qui exclut par exemple certaines surfaces

d’exposition ou installations de loisir.

3.  Concernant les frais accessoires, TASLOCA n’est pas opposé a ce qu'il soit exclu du
loyer ou du fermage déterminant dés lors que le bailleur ne peut faire supporter au

iocataire que les frais effeciifs.

L'esprit des motions adoptées par Assemblée fédérale consiste a vider de maniére
préventive les litiges judiciaires qui pourraient surgir en lien avec les mesures COVID
prises par le Conseil fédéral. [l convient dés lors de veiller 4 ce que l'avant-projet

contienne des solutions simples &t claires.

Dans cette perspective, TASLOCA souhaite que larticle 4 alingéa 2 lettre a. soit
supprimé. En effet, si les parties ont convenu d’inclure les frais accessoires dans le
loyer, la régte ordinaire consiste & ne plus opérer de distinction entre loyer et frais
accessoires. C’est ainsi que la baisse ou la hausse de loyer fondée sur I'évolution des

criteres relatifs impacte tout le loyer, y compris les frais accessoires inclus. |l n'est pas



judicieux de modifier ce principe comme le Conseil fédéral le propose avec ['article 4
alinéa 2 letire a. de I'avant-projet en prévoyant d'operer une déduction. Il risque par

ailleurs d’en résulter un important contentieux.

Toujours dans le méme esprit de simplicité et de clarté, I'article 4 alinéa 1 ne saurait
&tre interprété comme le propose le rapport explicatif (p. 11). Pour déterminer le champ
d’application ainsi que le montant dd par le locataire, il faut retenir le loyer tel que
mentionné par les parties dans le bail. La référence, dans le rapport explicatif, au
dernier décompte de frais accessoires est non pertinente. Il convient donc de modifier
celui-la et de supprimer a la fin de la page 11 et au début de la page 12 |les phrases
suivantes : « Le montant des charges se fonde sur le dernier décompte des frais
accessoires. Si 'objet loué ou affermé est neuf ou entiérement rénové et gu’aucun
décompte n’a encore été établi, les frais accessoires peuvent étre déterminés en
fonction soit de 'acompte convenu, soit de l'estimation d'un expert. [...] Les frais
accessoires ne sont pas toujours comptabilisés séparément. lis peuvent en effet &tre
inclus dans le loyer ou fermage en vertu du bail. Dans ce cas, il convient de soustraire

les charges du montant brut, en appliquant une déduction appropriée. »

Concernant l'article 3 alinéa 1 letire a., le rapport explicatif précise que sont exclus de
la protection instituée par cette disposition les accords ne prévoyant aucune réduction

de loyer,

Or, l'objectif de la disposition est de préserver les accords plus favorables aux
locataires que le ratio 40/60. La disposition doit donc &tre clarifiée pour exclure tous les
accords prévoyant le paiement d’'une parﬁe du loyer supérieure 3 40% et qui entrent
dans le champ d’application de la loi. Ces accords doivent &tre considérés comme nuls

de plein droit.

Concemant l'article 3 alinéa 2, la clause d’exemption ne correspond pas a ce qui est
prévu dans les motions adoptées par 'Assemblée fédérale. Celles-ci mentionnent que
l'opfing out doit &tre requis par les deux parties au contrat de bail, conjointement et non
pas uniguement par I'une d’entre elles. A défaut, ceci reviendrait 2 limiter la portée de

lavant-projet aux baux dont les loyers nets sont inférieurs a CHF 15'000,-.



En conclusion, l'avant-projet de loi, méme modifi& dans le sens des demandes

susmentionnées, ne correspond pas aux attentes de FASLOCA Suisse.

En résumé, méme si lavant-projet a été adapté conformément aux modifications
susmentionnées, il ne répond pas aux attentes de I'Asloca Suisse. Cependant, 'avant-projet
de loi permettrait d’éviter des procédures coliteuses et par nature incertaines en I'absence

de jurisprudence établies.

En vous remerciant pour la prise en compte des préoccupations des représentants des

locataires.

Avec nos meilleures salutations,

Pour 'Asloca neuchételoise, en 'absence de M. Jonathan Gretillat (président du comité)
A OCe s
Annexe : Modifications proposées par TASLOCA

Préambule

L’Assemblée fédérale de la Confédération suisse,
vu lart. 100 de la Constitution (Cst.)1,

Vu les motions 20.3451ef 20.34 60

vt le message du Conseil fédéral du .. .2,

Art. 1 al1 litt. .
les établissements de santé et de soins, tels que notamment les hépitaux, les cliniques, les

cabinets medicaux, dentaires, de physiothérapeutes, d’ergothérapeutes, d’opticiens ;

Art. 4 al. 2 let. a. supprimé, 'alinéa 2 devenant :
Une déduction appropriée doit étre appliquée si la chose louée ou affermée prévoit un usage

d’habitation.



m Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz
ASLOCA Association suisse des locataires

ASlI Associazione Svizzera Inquilini

Office fédéral du logement OFL
Storchengasse 6

CH-2540 Grenchen
Par courriel a recht@bwo.admin.ch
Berne, le 20 juillet 2020

Loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d’établissements et les
restrictions visant a lutter contre le coronavirus (COVID-19)

(Loi COVID-19 sur les loyers commerciaux) : procédure de consultation

Monsieur le Conseiller fédéral Guy Parmelin,

Madame, Monsieur,

Nous vous faisons parvenir ci-dessous la position de I'Association suisse des locataires dans
le cadre de la consultation de la loi COVID-19 sur les loyers commerciaux, soumis par

courrier du 1er juillet 2020.

En guise de préambule, notre Association regrette que le Conseil fédéral n’ait pas accepté
d’agir en matiére de loyer pour sauvegarder les intéréts essentiels des petites et moyennes
entreprises locataires dans le cadre des mesures prises en application de la loi sur les
épidémies (Ordonnance 2 COVID-19). De telles mesures s’imposaient de maniére évidente

dés lors que le Conseil fédéral a décrété — a juste titre — la fermeture d’établissements.

En guise d’observations générales, TASLOCA Suisse reléve que si le champ d’application de
lavant-projet est conforme aux exigences posées par les motions adoptées par les
chambres, il est fait trop de limité par rapport a la situation réelle du marché locatif. D’une
part, il ne concerne que les locaux de commerces qui ont été directement touchés par les
interdictions prévues par I'Ordonnance 2 COVID-19. Or, tout au long de la pandémie, le
Conseil fédéral a exhorté la population a faire preuve de responsabilité et a ne pas sortir de

chez elle. La population a trés largement respecté cette demande, ce qui a eu un fort impact



sur tous les commerces, et non pas uniquement sur ceux qui ont été expressément

contraints de fermer.

De méme, le Conseil fédéral n’a pas prévu de mesures d’allégement du loyer pour les locaux
d’habitation alors que la crise a fortement réduit les revenus de nombre de ménages. Sans
compter que la Suisse compte prés de 10% de pauvres et plusieurs centaines de milliers de
travailleur.euse.s précaires, qui plus que d’autres ont été affectés par la crise du coronavirus.
Le pourcentage du revenu que les ménages doivent aujourd’hui consacrer au paiement du
loyer dépasse pour les revenus les plus bas 30% et place bon nombre de locataires dans

une situation financiere trés problématique.

Depuis le mois de mars, la situation sur le marché du travail s’est fortement dégradée.
L’extension du chémage technique et des allocations en cas de pertes de gains ont permis
d’éviter le pire, mais n’ont pas supprimé les effets de la crise sur la capacité des ménages a
s’acquitter du loyer. Il existe donc un risque que des locataires perdent leur logement du fait
de la pandémie et de ses conséquences. Or, le droit au logement revét une consécration
conventionnelle et constitutionnelle qui n'est pas de moindre importance par rapport a la

nécessité de maintenir le tissu économique.

L’ASLOCA Suisse revendique donc des mesures de protection en faveur de tous les

locataires.

Elle précise ce qui suit concernant les dispositions de I'avant-projet de loi et le rapport

explicatif :

A. L’approche qui sous-tend la rédaction de I'avant-projet de loi est un parti pris politique en
faveur de la position doctrinale des milieux immobiliers. Elle tranche avec la position
défendue par Monsieur le Conseiller fédéral Guy PARMELIN lors des débats parlementaires
consacrés aux motions 20.3451 et 20.3460. Ce dernier avait indiqué que les locataires en
difficultés financiéres pouvaient parfaitement s’adresser aux ftribunaux, laissant ainsi
entendre qu’il considérait que le droit du bail permettait aux locataires d’obtenir une réduction
de loyer. Il a aussi affirmé, suite a une question orale en fin de débat, que le Conseil fédéral

ne préjugeait en rien la solution judiciaire qui pourrait étre retenue.



Du point de vue de notre association, mais aussi du courant doctrinal majoritaire ou encore

sur la base de premiéres décisions d’arbitrage rendues publiques, c’est tout I'inverse que ce

projet de loi entérine." En effet, la solution proposée par les motions précitées et reprise dans

'avant-projet de loi sécurise le 40% des rendements des bailleurs. |l sera précisé que le ratio

retenu (40/60) est plutét généreux pour les bailleurs et ne tient pas compte du fait que ceux-

ci ont fixé les loyers en intégrant le risque locatif. Il n’est donc pas acceptable que le Conseil

fédéral adopte une position juridique et tranche un différend juridique sur l'interprétation du

défaut de la chose louée.

Ceci impose plusieurs modifications du texte du rapport explicatif lors de sa conversion en

message du Conseil fédéral :

e a la page 5, 2° paragraphe : «[...] ont consenti des concessions financiéres aux

locataires » doit étre remplacé par « ont consenti des réductions de loyer aux
locataires » ;

a la page 6, 4° paragraphe, 4¢ phrase : « Or les bailleurs ne sont pas responsables
de la fermeture et de la restriction d’activité liée aux mesures prises par les
autorités pour lutter contre le coronavirus », il s’agit de préciser que la question de
la responsabilité du bailleur n’est pertinente que sous l'angle des dommages-
intéréts de l'article 259e CO, non pour la réduction de loyer de l'article 259d CO.
Cette phrase pourrait donc étre complétée ainsi: « Or les bailleurs ne sont pas
responsables de la fermeture et de la restriction d’activité liée aux mesures prises
par les autorités pour lutter contre le coronavirus, partant ne devraient dés lors pas
étre contraints de s’acquitter de dommages-intéréts en vertu de larticle 259e
CO »;

a la page 12, 6° paragraphe, 1°* et 2° phrase : il s’agit de biffer le « ne [...] que »
dans la phrase « [...] des établissements ayant d( fermer ne doivent que 40% du
loyer [...] ». Il convient également de supprimer la partie de phrase «[...] déroge

aux dispositions du CO [...] ».

"Avis de droit Paiement du loyer des locaux commerciaux pendant la pandémie de Covid-19 sur

mandat de I’Association suisse des locataires. Rédigé par Mes Sarah Brutschin, Xavier Rubli et Pierre

Stastny.

https://www.asloca.ch/wp-content/uploads/2020/03/Avis-de-droit-

loyers locaux commerciaux ASLOCA-1.pdf




Toujours pour le méme motif, les articles 1 alinéa 2 et 7 alinéa 1 de I'avant-projet doivent

étre modifiés et la mention de « pertes de loyer ou de fermage » complétée en indiquant que

les pertes sont dues au COVID-19 mais non a la présente loi. Le Conseil fédéral ne peut

qualifier de « pertes » les effets de I'entrée en vigueur de I'avant-projet de loi.

B. L’ASLOCA sollicite en outre les modifications suivantes dans I'avant-projet de loi :

1.

Concernant le champ d’application (art. 2 let. f.), la formulation est trop restreinte et doit
inclure tous les professionnels de visés par les mesures du Conseil fédéral.

L’ASLOCA propose dés lors de modifier le texte de la lettre f. : « les établissements de
santé et de soins, tels que notamment les hépitaux, les cliniques, les cabinets
médicaux, dentaires, de physiothérapeutes, d’ergothérapeutes, d’opticiens ».

Toujours concernant le champ d'application, I'avant-projet utilise la notion de « locaux
commerciaux ». Il va de soi que celle-ci inclue toutes les surfaces louées a des fins
commerciales impactées par les mesures du Conseil fédéral. Le champ d’application
est donc plus large que la notion de local commercial tel que définie par la
jurisprudence du Tribunal fédéral et qui exclut par exemple certaines surfaces

d’exposition ou installations de loisir.

Concernant les frais accessoires, IASLOCA n’est pas opposé a ce qu’il soit exclu du
loyer ou du fermage déterminant dés lors que le bailleur ne peut faire supporter au

locataire que les frais effectifs.

L'esprit des motions adoptées par I’Assemblée fédérale consiste a vider de maniere
préventive les litiges judiciaires qui pourraient surgir en lien avec les mesures COVID
prises par le Conseil fédéral. Il convient dés lors de veiller a ce que l'avant-projet

contienne des solutions simples et claires.

Dans cette perspective, 'ASLOCA souhaite que larticle 4 alinéa 2 lettre a. soit
supprimé. En effet, si les parties ont convenu d’inclure les frais accessoires dans le
loyer, la regle ordinaire consiste a ne plus opérer de distinction entre loyer et frais
accessoires. C’est ainsi que la baisse ou la hausse de loyer fondée sur I'évolution des

critéres relatifs impacte tout le loyer, y compris les frais accessoires inclus. Il n’est pas



judicieux de modifier ce principe comme le Conseil fédéral le propose avec l'article 4
alinéa 2 lettre a. de I'avant-projet en prévoyant d’opérer une déduction. Il risque par

ailleurs d’en résulter un important contentieux.

Toujours dans le méme esprit de simplicité et de clarté, l'article 4 alinéa 1 ne saurait
étre interprété comme le propose le rapport explicatif (p. 11). Pour déterminer le champ
d’application ainsi que le montant di par le locataire, il faut retenir le loyer tel que
mentionné par les parties dans le bail. La référence, dans le rapport explicatif, au
dernier décompte de frais accessoires est non pertinente. |l convient donc de modifier
celui-la et de supprimer a la fin de la page 11 et au début de la page 12 les phrases
suivantes : « Le montant des charges se fonde sur le dernier décompte des frais
accessoires. Si I'objet loué ou affermé est neuf ou entierement rénové et qu’aucun
décompte n’a encore été établi, les frais accessoires peuvent étre déterminés en
fonction soit de I'acompte convenu, soit de l'estimation d’'un expert. [...] Les frais
accessoires ne sont pas toujours comptabilisés séparément. lls peuvent en effet étre
inclus dans le loyer ou fermage en vertu du bail. Dans ce cas, il convient de soustraire

les charges du montant brut, en appliquant une déduction appropriée. »

Concernant l'article 3 alinéa 1 lettre a., le rapport explicatif précise que sont exclus de
la protection instituée par cette disposition les accords ne prévoyant aucune réduction

de loyer.

Or, l'objectif de la disposition est de préserver les accords plus favorables aux
locataires que le ratio 40/60. La disposition doit donc étre clarifiée pour exclure tous les
accords prévoyant le paiement d’une partie du loyer supérieure a 40% et qui entrent
dans le champ d’application de la loi. Ces accords doivent étre considérés comme nuls

de plein droit.

Concernant l'article 3 alinéa 2, la clause d’exemption ne correspond pas a ce qui est
prévu dans les motions adoptées par 'Assemblée fédérale. Celles-ci mentionnent que
I'opting out doit étre requis par les deux parties au contrat de bail, conjointement et non
pas uniquement par 'une d’entre elles. A défaut, ceci reviendrait a limiter la portée de

I'avant-projet aux baux dont les loyers nets sont inférieurs a CHF 15'000,-.



En conclusion, l'avant-projet de loi, méme modifi€ dans le sens des demandes

susmentionnées, ne correspond pas aux attentes de 'ASLOCA Suisse.

En résumé, méme si l'avant-projet a été adapté conformément aux modifications
susmentionnées, il ne répond pas aux attentes de I'Asloca Suisse. Cependant, I'avant-projet
de loi permettrait d’éviter des procédures colteuses et par nature incertaines en I'absence

de jurisprudence établies.

En vous remerciant pour la prise en compte des préoccupations des représentants des

locataires.

Avec nos meilleures salutations,

Carlo Sommaruga Natalie Imboden

Président Secrétaire générale

Annexe : Modifications proposées par ’ASLOCA

Préambule

L’Assemblée fédérale de la Confédération suisse,
vu l'art. 100 de la Constitution (Cst.)1,

Vu les motions 20.3451et 20.34 60

vu le message du Conseil fédéral du ...2,

Art. 1 al.1 litt. f.
les établissements de santé et de soins, tels que notamment les hépitaux, les cliniques, les

cabinets médicaux, dentaires, de physiothérapeutes, d’ergothérapeutes, d’opticiens ;

Art. 4 al. 2 let. a. supprimé, l'alinéa 2 devenant :
Une déduction appropriée doit étre appliquée si la chose louée ou affermée prévoit un usage

d’habitation.



Eidgendssisches Departement fiir Wirtschaft,
Bildung und Forschung WBF

St.Gallen, 4. August 2020

Vernehmlassungsantwort: Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wiahrend
Betriebsschliessungen und Einschrinkungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19-
Geschiaftsmietegesetz)

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Association Palace St.Gallen ist seit 2012 im Bereich der Musikveranstaltungsbranche aktiv, nimmt im
obengenannten Vernehmlassungsverfahren gerne wie folgt Stellung:

I. Allgemeine Wiirdigung

Die Association Palace St.Gallen begriisst im Grundsatz das Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins
wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus. Zwar ist es so, dass
die Entschadigung fir unsere Branche in Anbetracht der &usserst drastischen Eingriffe in die
Geschaftstatigkeit deutlich zu tief und zu kurz ausfallt. Aber nur eine rasche und verbindliche Losung kann
unzahlige Konkurse zu diesem Zeitpunkt noch abwenden. Der Gesetzesentwurf muss deshalb bis spatestens
Ende Jahr im Parlament fertig beraten werden, ansonsten drohen unzahlige Schliessungen und
Rechtshandel.

Dervorliegende Gesetzesentwurf setzt denn auch kein neues Recht. Die meisten Mietvertrage enthalten schon
jetzt eine Zweckklausel; - wenn der Zweck des Mietobjekts - das Zurverfligungstellen von Raumlichkeiten zur
Ausiibung der vorgesehenen Tatigkeit, offentlich zugangliche Veranstaltungen durchzufiihren - nicht mehr
moglich ist, liegt ein Mangel an der Mietsache vor (Art. 259d OR). Folglich ist auch die Miete nicht oder nur in
beschranktem Ausmass geschuldet. Abweichende Minderheitsmeinungen verkennen den breiten Konsens in
der Lehre, bei einer richterlichen Uberpriifung wére die Miete auf Grund von Treu und Glauben auch schon
heute ganz oder teilweise zu erlassen.

Der Bundesrat forderte von allen Akteuren Solidaritdt ein - unsere Branche hat ihre Solidaritat schon lange
vor dem Shutdown unter Beweis gestellt. Jetzt ist es am Bundesrat und dem Parlament zu zeigen, dass auch
die Vermieter ihren Teil zu dieser Solidaritat beizutragen haben. Jetzt ist es am Bundesrat und dem
Parlament, einen Beitrag zur langerfristigen Sicherung der Musik- und Kulturveranstaltungsbranche zu
leisten. Die Vermieter haben Jahre, gar Jahrzehnte von den steigenden Preisen profitiert. Die vorgeschlagene
Regelung ist das absolute Minimum; in den Féllen, in denen ein Vermieter in seiner Existenz gefahrdet ist, lasst
sich das liber einen Hartefallfonds auffangen.

Die Musik- und Kulturveranstaltungsbranche ist durch die Krise nachhaltig geschwacht. Die Veranstaltungen
und Umsatze wahrend des Lockdowns kénnen nicht nachgeholt werden, auch nach dem Lockdown hat die
Woche nur sieben Tage und das Jahr 52 Wochen. Dieses Geld fehlt fiir immer in den Kassen der betroffenen
Betriebe. Wir beschaftigen rund 50 Angestellte und fiihren jahrlich rund 150 Veranstaltungen durch. Nicht nur
fiir uns, sondern fiir die gesamte Branche hilft nur ein starkes Zeichen, eine deutliche Mietzinssenkung tut not.
Unsere Branche zieht pro Jahr 15 Millionen Besucher*innen an, mehr als die Super- und National League
zusammen (rund 4.5 Millionen in der Saison 2018/2019)! Eine Schweiz ohne (Musik-)Kulturveranstaltungen
ist keine lebenswerte Schweiz mehr Ein kultureller Kahlschlag droht

Il. Notwendige Anderungen am Gesetzesentwurf

Die Association Palace St.Gallen schldgt folgende Anderungen am Vernehmlassungsentwurf fiir ein Covid-19-
Geschaftsmietegesetz vor.



Art. 1 Abs. 1Bst. a

offentlich zugdngliche Einrichtungen und Betriebe, die aufgrund der behordlichen Massnahmen zur
Bekampfung des Coronavirus fiir das Publikum schliessen oder ihren Betrieb massiv einschranken
mussten; [Erganzen]

Art. 2 Bst. g (neu)
Beherbergungsbetriebe [Erganzen] -
Art. 2 Bst. h (neu)

Cateringbetriebe [Erganzen]
Art. 2 Bst. i (neu)

Veranstaltungsbetriebe (Konzert und Eventhallen) [Ergdnzen]
Art. 2 Bst. k (neu)

Dienstleister, die im Bereich der Kultur tatig sind [Erganzen]

Dienstleister im Bereich - so z.B. Technik- und Cateringfirmen, sind wie die Spielstatten und Veranstalter
selbst hart von den Covid-19 Massnahmen betroffen. Gemass einer Umfrage der Schweizerischen Bar- und
Clubkommission (SBCK) Umfrage gaben 68% der Clubs an, dass sie weniger Auftrdge an Externe vergeben
wirden. Deshalb missen auch diese Dienstleister einen Mietzinserlass erhalten, deren Auftraggeber
mehrheitlich aufgrund der Covid-19 Schutzmassnahmen schliessen mussten oder grossen Einbussen erlitten
haben. Zur Anwendung des gesetzlichen Verteilschliissels ware analog zu den Beherbergungsbetrieben eine
Umsatzeinbusse von mindestens 60% vorausgesetzt. Die Reduktion soll auch fiir Buroraumlichkeiten gelten,
die nicht fur rein administrative Tatigkeiten verwendet werden, sondern auch als Produktionsraumlichkeit
oder zu Verkaufs-/Beratungszwecken dienen.

Art. 3 Abs. 3 (neu)

Betriebe mit Umsatzeinbussen von weniger als 60 % wahrend der betrieblich angeordneten
Schliessung gelten nicht als massiv eingeschrankt. [Ergidnzen]

Art.5

Mieterinnen und Mieter sowie Pachterinnen und Pachter von offentlich zuganglichen Einrichtungen und
Betrieben, die aufgrund der behérdlichen Massnahmen zur Bekampfung des Coronavirus schliessen oder
ihren Betrieb massiv einschranken mussten, schulden wahrend der Dauer der verordneten Schliessung
oder betriebseinschrankenden Massnahmen in Abweichung von den Bestimmungen des
Obligationenrechts 40 Prozent des massgebenden Miet- oder Pachtzinses. [Ergdnzen]

Betriebe, die durchschnittlich wahrend der gesamten Dauer der Covid-19 Krise (inklusive besondere Lage)
Umsatzeinbussen von mindestens 60 % hatten, sollten auch unter die Regelung fallen. Gerade fiir
Kulturunternehmen zeigt es sich, dass sie noch lange mit massiven Ausfallen zu kampfen haben werden. Die
obengenannte Umfrage der SBCK an welcher sich 82 Musik-Clubs, Musik-Bars, Konzert- und
Veranstaltungslokale aus der Schweiz beteiligt haben, zeigt, dass weniger als die Halfte, namlich erst 43% der
Betriebe regular gedffnet haben, 12% waren noch nie gedffnet, 18% gaben an den Betrieb aufgrund strengerer
kantonalen Vorschriften wieder geschlossen zu haben. Die Griinde dafiir sind die immer noch geltende



besondere Lage (Verbote fiir Veranstaltungen von iiber 1’000 Personen) und ein Livemusik-Bereich, der
aufgrund der internationalen Lage weiterhin immer noch nicht stattfinden kann. Der geschatzte
Umsatzverlust gemass Umfrage belauft sich pro Betrieb bis jetzt durchschnittlich auf knapp 700'000.-. Der
monatliche Liquiditatsbedarf betragt durchschnittlich 65'000.- pro Monat, ein grosser Teil davon entfallt auf
die Miete, welche z.B. in der Stadt Ziirich im Durchschnitt 27'000.- pro Club betragt. Deshalb ist die fixe
Obergrenze von 20’000 fiir zentral gelegene Betriebe zu tief angesetzt: Nur weil eine hohe Miete zu entrichten
ist, heisst das noch nicht, dass Kulturunternehmen grossere finanzielle Reserven analog bspw. einer
internationalen Modekette zur Verfligung stehen, was eine der Grundiiberlegungen der Deckelung war, auf
den Kulturbereich aber nicht zutrifft.

Art. 2

Dieses Gesetz gilt fiir die Miete oder die Pacht fiir Geschaftsraume namentlich der folgenden 6ffentlich
zuganglichen Einrichtungen und Betriebe, sowie Nebenrdaume und Biiros die Aufgrund der
ausserordentlichen Lage nicht genutzt werden konnten sofern die Nettomiete oder Nettopacht fiir die
Miet- oder die Pachtsache monatlich maximal 20’000 Franken betragt [prazisieren] - von dieser
Obergrenze ausgenommen sind Kulturunternehmen.

Aus der Erlauterung geht hervor, dass der unter Art. 4 definierte massgebende Miet- oder Pachtzins nicht nur
fiir die Berechnung des geschuldeten Miet- oder Pachtzinses gilt, sondern auch beim Geltungsbereich (Art. 2).
Sollte unerwartet die Bruttomiete oder Bruttopacht massgebend sein, um zu bestimmen, ob ein Betrieb liber
die 20°000-Franken-Limite fallt, ware eine Prazisierung wie oben vorgeschlagen notwendig.

Art. 11 Abs. 1

Dieses Gesetz wird dringlich erklart (Art. 165 Abs. 1 BV). Es untersteht dem fakultativen Referendum.
[Unverdndert beibehalten]

Esist unerlasslich, dass das Gesetz fiir dringlich erklart wird. Es droht eine Flut juristischer Prozesse, falls sich
die Inkraftsetzung weiter verzogern wiirde.

Art. xx Delegationsnorm bei behérdlichen Anordnungen infolge von Covid-19 (neu)

Der Bundesrat kann infolge von Schliessungen und Einschrankungen von Geschéaften wahrend der Covid-
19-Epidemie vom OR abweichende Bestimmungen erlassen:

Bst. a (neu): die Kiindigungsfrist flir Geschéaftsmietverhéaltnissen fiir eine beschrinkte Zeitdauer
verlangern.

Bst. b (neu): die Zahlungsfrist bei Zahlungsriickstinden der Geschaftsmieten fiir eine beschrankte
Zeitdauer verlangern.

Bst. ¢ (neu): einen Teil des Miet- oder Pachtzinses fiir eine beschrénkte Zeitdauer zulasten der Vermieter
oder des Bundes erlassen. [Erganzung]

Der Gesetzesentwurf sieht eine einmalige Reduktion des Miet- oder Pachtzinses fiir die Dauer der verordneten
Schliessung und der ausserordentlichen Lage vor. Das Covid-19-Geschaftsmietegesetz sollte deshalb nicht
nur die Zeit des Lockdowns berlicksichtigen, sondern auch die Phase nach dem Lockdown beinhalten. Gerade
die Veranstaltungsbranche ist aufgrund der besonderen Lage noch weit von einem Normalbetrieb entfernt.
Das Gesetz muss deshalb vorsehen, dass der Bundesrat weitere zeitlich befristete Mietzinsreduktionen und
andere Massnahmen zum Schutz von Geschaftsmietern erlassen kann. Andernfalls miisste das Parlament den
Gesetzesprozess von neuem starten, sollte es tatsachlich zu einer weiteren Schliessung kommen. Damit
wirde wertvolle Zeit verloren gehen, die unnétig zusatzliche Kosten verursachen wiirde.



Wie die Zahlen der oben erwdahnten Umfrage zeigen, droht ohne eine schnelle Losung mehr als der Halfte der
Nachtkulturunternehmen bis im Winter der Konkurs.

Wir danken lhnen fir die Beriicksichtigung der Haltung der Association Palace St.Gallen und unseres
Verbands PromoterSuisse.

Freundliche Griisse

/

il

Fabian Mosch
Co-Betriebsleitung Association Palace St.Gallen



Gjidoda Gabriela BWO

Von:
Gesendet:
An:
Betreff:

Kennzeichnung:
Kennzeichnungsstatus:

Madame, Monsieur,

Pascal Magnin <pascal.magnin@armoup.ch>
Mittwoch, 29. Juli 2020 10:44

_BWO-Recht

Consultation loi fédérale sur les loyers et fermages

Zur Nachverfolgung
Gekennzeichnet

Nous avons pris connaissance du document relatif a la loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures
d'établissements et les restrictions visant a lutter contre le coronavirus.

Nous n'avons pas de remarque particuliere a formuler quant au contenu de votre courrier du 1°" juillet 2020.

Nous vous remercions de nous avoir consulté et vous transmettons nos salutations les meilleures.
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Par courriel a recht@bwo.admin.ch
Massagno, le 03 aol(t 2020

Loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d’établissements et les
restrictions visant a lutter contre le coronavirus (COVID-19)
(Loi COVID-19 sur les loyers commerciaux): procédure de consultation

Monsieur le Conseiller fédéral Guy Parmelin,
Madame, Monsieur,

Nous vous faisons parvenir ci-dessous la position de I'Associazione Svizzera degli Inquilini —
Sezione della Svizzera ltaliana (ASI-SSI) dans le cadre de la consultation de la loi COVID-19 sur
les loyers commerciaux, soumis par courrier du 1er juillet 2020.

En guise de préambule, notre Association regrette que le Conseil fédéral n’ait pas accepté d’agir
en matiere de loyer pour sauvegarder les intéréts essentiels des petites et moyennes entreprises
locataires dans le cadre des mesures prises en application de la loi sur les épidémies
(Ordonnance 2 COVID-19). De telles mesures s'imposaient de maniére évidente dés lors que le
Conseil fédéral a décrété — a juste titre — la fermeture d’établissements.

En guise d’observations générales, 'ASI-SSI reléve que si le champ d’application de I'avant-projet
est conforme aux exigences posées par les motions adoptées par les chambres, il est fait trop de
limité par rapport a la situation réelle du marché locatif. D’'une part, il ne concerne que les locaux
de commerces qui ont été directement touchés par les interdictions prévues par 'Ordonnance 2
COVID-19. Or, tout au long de la pandémie, le Conseil fédéral a exhorté la population a faire
preuve de responsabilité et & ne pas sortir de chez elle. La population a trés largement respecté
cette demande, ce qui a eu un fort impact sur tous les commerces, et non pas uniquement sur
ceux qui ont été expressément contraints de fermer.

De méme, le Conseil fédéral n'a pas prévu de mesures d’allégement du loyer pour les locaux
d’habitation alors que la crise a fortement réduit les revenus de nombre de ménages. Sans
compter que la Suisse compte prés de 10% de pauvres et plusieurs centaines de milliers de
travailleur.euse.s précaires, qui plus que d’autres ont été affectés par la crise du coronavirus. Le
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pourcentage du revenu que les ménages doivent aujourd’hui consacrer au paiement du loyer
dépasse pour les revenus les plus bas 30% et place bon nombre de locataires dans une situation
financiére trés problématique.

Depuis le mois de mars, la situation sur le marché du travail s’est fortement dégradée. L’extension
du chémage technique et des allocations en cas de pertes de gains ont permis d’éviter le pire,
mais n’ont pas supprimé les effets de la crise sur la capacité des ménages a s’acquitter du loyer. I
existe donc un risque que des locataires perdent leur logement du fait de la pandémie et de ses
conséquences. Or, le droit au logement revét une consécration conventionnelle et constitutionnelle
qui n’est pas de moindre importance par rapport a la nécessité de maintenir le tissu économique.

L’ASI-SSI revendique donc des mesures de protection en faveur de tous les locataires.
Elle précise ce qui suit concernant les dispositions de I'avant-projet de loi et le rapport explicatif:

A. L’approche qui sous-tend la rédaction de I'avant-projet de loi est un parti pris politique en faveur
de la position doctrinale des milieux immobiliers. Elle tranche avec la position défendue par
Monsieur le Conseiller fédéral Guy PARMELIN lors des débats parlementaires consacrés aux
motions 20.3451 et 20.3460. Ce dernier avait indiqué que les locataires en difficultés financiéres
pouvaient parfaitement s’adresser aux tribunaux, laissant ainsi entendre qu’il considérait que le
droit du bail permettait aux locataires d’obtenir une réduction de loyer. Il a aussi affirmé, suite a
une question orale en fin de débat, que le Conseil fédéral ne préjugeait en rien la solution
judiciaire qui pourrait étre retenue.

Du point de vue de notre association, mais aussi du courant doctrinal majoritaire ou encore sur la
base de premiéres décisions d’arbitrage rendues publiques, c’est tout l'inverse que ce projet de loi
entérine.” En effet, la solution proposée par les motions précitées et reprise dans I'avant-projet de
loi sécurise le 40% des rendements des bailleurs. Il sera précisé que le ratio retenu (40/60) est
plutét généreux pour les bailleurs et ne tient pas compte du fait que ceux-ci ont fixé les loyers en
intégrant le risque locatif. Il n’est donc pas acceptable que le Conseil fédéral adopte une position
juridique et tranche un différend juridique sur l'interprétation du défaut de la chose louée.

Ceci impose plusieurs modifications du texte du rapport explicatif lors de sa conversion en
message du Conseil fédéral :

- a la page 5, 2° paragraphe: «[...] ont consenti des concessions financiéres aux
locataires» doit étre remplacé par «ont consenti des réductions de loyer aux locatairesy;

- ala page 6, 4° paragraphe, 4° phrase: «Or les bailleurs ne sont pas responsables de la
fermeture et de la restriction d’activité liée aux mesures prises par les autorités pour
lutter contre le coronavirusy, il s’agit de préciser que la question de la responsabilité du
bailleur n’est pertinente que sous I'angle des dommages-intéréts de l'article 259e CO,
non pour la réduction de loyer de l'article 259d CO. Cette phrase pourrait donc étre
complétée ainsi: «Or les bailleurs ne sont pas responsables de la fermeture et de la
restriction d’activité liée aux mesures prises par les autorités pour lutter contre le

1

Avis de droit Paiement du loyer des locaux commerciaux pendant la pandémie de Covid-19 sur
mandat de I’Association suisse des locataires. Rédigé par Mes Sarah Brutschin, Xavier Rubli et Pierre
Stastny.
https://www.asloca.ch/wp-content/uploads/2020/03/Avis-de-droit-loyers_locaux_commerciaux_ASLOCA-

1.pdf
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coronavirus, partant ne devraient dés lors pas étre contraints de s’acquitter de
dommages-intéréts en vertu de l'article 259e COp;

. alapage 12, 6° paragraphe, 1°° et 2° phrase: il s’agit de biffer le «ne [...] que» dans la
phrase «[...] des établissements ayant d{ fermer ne doivent que 40% du loyer [...]». |l
convient également de supprimer la partie de phrase «][...] déroge aux dispositions du
CO[...]».

Toujours pour le méme motif, les articles 1 alinéa 2 et 7 alinéa 1 de I'avant-projet doivent étre
modifiés et la mention de «pertes de loyer ou de fermage» complétée en indiquant que les pertes
sont dues au COVID-19 mais non a la présente loi. Le Conseil fédéral ne peut qualifier de
«pertesy les effets de I'entrée en vigueur de I'avant-projet de loi.

B. L’ASI-SSI sollicite en outre les modifications suivantes dans I'avant-projet de loi:

1.

Concernant le champ d’application (art. 2 let. f.), la formulation est trop restreinte et doit
inclure tous les professionnels de visés par les mesures du Conseil fédéral.

L’ASI-SSI propose dés lors de modifier le texte de la lettre f.: «les établissements de santé
et de soins, tels que notamment les hoépitaux, les cliniques, les cabinets médicaux,
dentaires, de physiothérapeutes, d’ergothérapeutes, d’opticiens».

Toujours concernant le champ d'application, I'avant-projet utilise la notion de «locaux
commerciaux». Il va de soi que celle-ci inclue toutes les surfaces louées a des fins
commerciales impactées par les mesures du Conseil fédéral. Le champ d’application est
donc plus large que la notion de local commercial tel que définie par la jurisprudence du
Tribunal fédéral et qui exclut par exemple certaines surfaces d’exposition ou installations de
loisir.

Concernant les frais accessoires, 'ASI-SSI n’est pas opposé a ce qu’il soit exclu du loyer ou
du fermage déterminant dés lors que le bailleur ne peut faire supporter au locataire que les
frais effectifs.

L’esprit des motions adoptées par I'Assemblée fédérale consiste a vider de maniére
préventive les litiges judiciaires qui pourraient surgir en lien avec les mesures COVID prises
par le Conseil fédéral. |l convient dés lors de veiller a ce que I'avant-projet contienne des
solutions simples et claires.

Dans cette perspective, 'ASI-SSI souhaite que l'article 4 alinéa 2 lettre a. soit supprimé. En

effet, si les parties ont convenu d’inclure les frais accessoires dans le loyer, la régle ordinaire
consiste a ne plus opérer de distinction entre loyer et frais accessoires. C’est ainsi que la
baisse ou la hausse de loyer fondée sur I'évolution des critéres relatifs impacte tout le loyer,
y compris les frais accessoires inclus. Il n'est pas judicieux de modifier ce principe comme le
Conseil fédéral le propose avec l'article 4 alinéa 2 lettre a. de I'avant-projet en prévoyant
d’opérer une déduction. Il risque par ailleurs d’en résulter un important contentieux.

Toujours dans le méme esprit de simplicité et de clarté, l'article 4 alinéa 1 ne saurait étre
interprété comme le propose le rapport explicatif (p. 11). Pour déterminer le champ
d’application ainsi que le montant da par le locataire, il faut retenir le loyer tel que mentionné
par les parties dans le bail. La référence, dans le rapport explicatif, au dernier décompte de
frais accessoires est non pertinente. Il convient donc de modifier celui-la et de supprimer a la
fin de la page 11 et au début de la page 12 les phrases suivantes: «Le montant des charges
se fonde sur le dernier décompte des frais accessoires. Si I'objet loué ou affermé est neuf
ou entiérement rénové et qu'aucun décompte n’a encore été établi, les frais accessoires
peuvent étre déterminés en fonction soit de 'acompte convenu, soit de I'estimation d’un
expert. [...] Les frais accessoires ne sont pas toujours comptabilisés séparément. lls
peuvent en effet étre inclus dans le loyer ou fermage en vertu du bail. Dans ce cas, il
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convient de soustraire les charges du montant brut, en appliquant une déduction
appropriée».

4. Concernant l'article 3 alinéa 1 lettre a., le rapport explicatif précise que sont exclus de la
protection instituée par cette disposition les accords ne prévoyant aucune réduction de loyer.
Or, I'objectif de la disposition est de préserver les accords plus favorables aux locataires que
le ratio 40/60. La disposition doit donc étre clarifiée pour exclure tous les accords prévoyant
le paiement d’une partie du loyer supérieure a 40% et qui entrent dans le champ
d’application de la loi. Ces accords doivent étre considérés comme nuls de plein droit.

5.  Concernant l'article 3 alinéa 2, la clause d’exemption ne correspond pas a ce qui est prévu
dans les motions adoptées par 'Assemblée fédérale. Celles-ci mentionnent que I'opting out
doit étre requis par les deux parties au contrat de bail, conjointement et non pas uniquement
par 'une d’entre elles. A défaut, ceci reviendrait a limiter la portée de I'avant-projet aux baux
dont les loyers nets sont inférieurs & CHF 15'000,-.

En conclusion, I'avant-projet de loi, méme modifié dans le sens des demandes susmentionnées,
ne correspond pas aux attentes de 'ASI-SSI .

En résumé, méme si 'avant-projet a été adapté conformément aux modifications susmentionnées,
il ne répond pas aux attentes de I'ASI-SSI. Cependant, 'avant-projet de loi permettrait des
procédures colteuses et par nature incertaines en I'absence de jurisprudence établies.

En vous remerciant pour la prise en compte des préoccupations des représentants des locataires.
Avec nos meilleures salutations,

Adriano Venuti

Presidente Associazione Svizzera degli Inquilini — Sezione della Svizzera ltaliana

Céline Dellagana-Rabufetti
Segretaria generale Associazione Svizzera degli Inquilini — Sezione della Svizzera Italiana



Annexe: Modifications proposées par I’ASI-SSI

Préambule

L’Assemblée fédérale de la Confédération suisse,
vu l'art. 100 de la Constitution (Cst.)1,

Vu les motions 20.3451et 20.34 60

vu le message du Conseil fédéral du ...2,

Art. 1 al.1 litt. f.
les établissements de santé et de soins, tels que notamment les hépitaux, les cliniques, les
cabinets médicaux, dentaires, de physiothérapeutes, d’ergothérapeutes, d’opticiens;

Art. 4 al. 2 let. a. supprimé, l'alinéa 2 devenant
Une déduction appropriée doit étre appliquée si la chose louée ou affermée prévoit un usage
d’habitation.
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FEDERATION SUISSE DES OPTICIENS FSOE

Eidgendssisches Departement
fir Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Per Mail an: recht@bwo.admin.ch

Bern, 4. August 2020 JD/dk

Stellungnahme anlisslich der Vernehmlassung «Vorentwurf des Bundesgesetzes
iiber den Miet- und den Pachtzins wéahrend Betriebsschliessungen und Einschrén-
kungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19-Geschiftsmietegesetz)»

Sehr geehrte Damen und Herren

Als nationaler Branchenverband dussert sich der AOVS Augenoptik Verband Schweiz
im Rahmen des titelvermerkten Vernehmlassungsverfahrens zum Covid-19-
Geschaftsmietegesetz. Wir danken Thnen fir die uns gebotene Gelegenheit zur Stellung-
nahme bestens. Der AOVS vereint aktuell 21 Mitglieder, darunter die finf grossten An-
bieter im Schweizer Markt und mit ihnen rund zwei Drittel aller Beschéftigten der Bran-
che. Im vergangenen Jahr waren die AOVS Mitglieder in den {iber 272 Fachgeschiften
fiir rund 60 Prozent aller verkauften Brillen und Kontaktlinsen in der Schweiz verant-
wortlich.

Augenoptik-Fachgeschifte durften infolge des Coronavirus nur noch eingeschrinkt tatig
sein und durften lediglich eine Notfallversorgung anbieten. Dies fiihrte dazu, dass sich
nur wenige Personen behandeln liessen und die Fachgeschéfte praktisch leer blieben.
Wir erlauben uns an dieser Stelle auch auf die Tatsache hinzuweisen, dass wihrend des
Lockdowns die Innerstédte praktisch menschenleer waren. Die Betriebe verzeichneten
Umsatzeinbussen von bis zu 95 Prozent. Die Situation kam daher faktisch einer behord-
lichen Schliessung des Betriebs gleich. Eine Gleichbehandlung mit den behérdlich ge-
schlossenen Betrieben ist aus diesen Griinden gerechtfertigt.

Augenoptik-Fachgeschifte mussten ihren Betrieb aufgrund der behérdlichen Massnah-
men zur Bekdmpfung des Coronavirus also ebenso einschrianken wie Gesundheitsein-
richtungen. Infolgedessen muss auch unsere Branche vom Covid-19-Geschéftsmiete-
gesetz profitieren und die Moglichkeiten einer Mietzinsreduktion geméss Art. 5 Covid-
19-Geschiftsmietegesetz wahrnehmen konnen.

Im erlduternden Bericht zum Covid-19-Geschéftsmietegesetz schreiben Sie zu Art. 2: ,(..)
Ob ein Geschéftsbetrieb aufgrund der Verordnung geschlossen werden musste oder von
Betriebseinschrénkungen betroffen war, muss fir den jeweiligen Einzelfall beurteilt wer-
den. Gleiches gilt fiir Geschéfisbetriebe, die gestiitzt auf die Ausnahmebestimmung von
Artikel 6 Absatz 3 der COVID-19-Verordnung 2 offenbleiben konnten. (...)"
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Wir gehen deshalb davon aus, dass das Covid-19-Geschéftsmietegesetz auch fir Laden
fir medizinische Hilfsmittel (z.B. Brillen, Horgerate) gilt, stellen aber der Klarheit halber
folgenden

Antrag:

Der AOVS beantragt, Art. 2 Covid-19-Geschéftsmietegesetz mit einem Abs. g wie
folgt zu erganzen: ,Liden fiir medizinische Hilfsmittel (z.B. Brillen, Horgerite)“

Wir danken Thnen bereits im Voraus fiir die wohlwollende Beriicksichtigung unseres
Anliegens.

Gerne stehen wir Thnen fiir Rickfragen zur Verfiigung.
Freundliche Griisse
Augenoptik Verband Schweiz .

Cetaind

Friedrich Grimm
Prasident




A /ADIS

Postfach 1077, 8005 Ziirich, SCHWEIZ

Per email (recht@bwo.admin.ch)

Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO)
Storchengasse 6
2540 Grenchen

21.Juli 2020

Vernehmlassungsantwort zum Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19
(Covid-19-Geschiftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Avadis Anlagestiftung bietet die Vermogensanlage fiir institutionelle Kunden an. Sie ist die grosste
von Banken und Versicherungen unabhangige Einkaufsgemeinschaft fiir Vorsorgeeinrichtungen in der
Schweiz. Dank der Biindelung von Vermdgen und den sich daraus ergebenden Volumenvorteilen
profitieren die Anleger von einer kostengiinstigen Vermdgensverwaltung.

Avadis Anlagestiftung bedankt sich fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme zum Vorentwurf des
obgenannten Bundesgesetzes «Covid-19-Geschadftsmietegesetz».

Avadis Anlagestiftung engagiert sich seit Beginn der Corona-Krise fiir ein marktgerechtes, faires und fiir
Héartefdlle und besonders beeintrachtigte Unternehmen sachgerechtes und praktikables Konzept fiir
betroffene Geschéaftsmietverhaltnisse. Das aufgrund der Beschliisse des Nationalrates vom 4. Juni 2020
und des Standerates vom 8. Juni 2020 ausgearbeitete «<Bundesgesetz {iber den Miet- und den Pachtzins
widhrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19)»
widerspricht diesem Ziel nicht nur, sondern behindert in unzdhligen Fallen giitliche und
partnerschaftliche Einigungen der betroffenen Mietparteien.

Den vorliegenden Entwurf des «Covid-19-Geschdftsmietegesetzes» lehnen wir daher dezidiert ab.

Wir legen lhnen nachfolgend unsere Uberlegungen dar.

Avadis Anlagestiftung
Zollstrasse 42 | Postfach 1077 | 8005 Ziirich | 058 585 33 55| 058 585 61 74 | info@avadis.ch | www.avadis.ch
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l. Allgemeine Bemerkungen
Avadis Anlagestiftung lehnt den Vorentwurf zum Bundesgesetz ab.

Dieser ist unverhdltnismédssig und verfassungswidrig, er richtet volkswirtschaftlichen Schaden an, statt
Nutzen zu stiften; schafft zusatzliche Rechtsunsicherheit und wiirde ein willkiirlich konzipiertes
Enteignungskonzept gesetzlich verankern, welches unverstandlicherweise ausschliesslich die Vermieter
trafe. Das Gesetz verhindert in vielen Fallen giitliche und partnerschaftliche Einigungen und es schafft
eine eklatante Ungleichbehandlung von Vermietern und Mietern.

Auch die Dringlicherkldrung und eine riickwirkende Inkraftsetzung vermégen die Tatsache nicht zu
korrigieren, dass eine Losung zu spat kommt.

Aus dem in Artikel 5 des Bundesverfassung (BV) verankerten Rechtsstaatsprinzip wird unter anderem das
Gebot der Rechtssicherheit abgeleitet. Private sollen sich bei ihrem Handeln auf das geltende Recht
verlassen kdnnen. Mit dem riickwirkend in Kraft gesetzten «Covid-19-Geschéadftsmietgesetz» wiirde eine
die Vermieterseite belastende, echte Riickwirkung festgelegt und damit das Gebot der Rechtssicherheit
verletzt.

Die Bundesverfassung garantiert in Artikel 26 das Eigentum und in Artikel 27 die Wirtschaftsfreiheit. Mit
dem «Covid-19-Geschéaftsmietegesetz» wiirden diese beiden verfassungsrechtlich gewdhrleisteten
Grundrechte verletzt.

Das vorgeschlagene Bundesgesetz ist nicht verhdltnisméassig. Es wiirde zu einer ungerechtfertigten,
generellen Schlechterstellung von Vermietern fiihren und hédtte eine willkiirliche Entlastung von Mietern
zur Folge, ohne deren wirtschaftliche Betroffenheit zu beriicksichtigen.

Die Schweiz wdre das einzige Land, welches derart willkiirlich in das Vertragsrecht eingriffe. Im wichtigen
internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investoren wiirde dieses selbstinduzierte
politische Risiko klar zu einem relativen Wettbewerbsnachteil fiihren. Das ist unbedingt zu vermeiden.

Die auf mindestens eine halbe Milliarde Franken geschatzte finanzielle Last wiirde weitgehend den
Vermietern aufgebiirdet, unabhdngig von ihrer finanziellen Situation.

Die Anzahl der betroffenen Geschdftsmieterinnen und -mieter, fiir welche noch keine partnerschaftlichen
Lésungen vorliegen, ist vollig unklar. Die Verwaltung will sich auf ein eigenes Monitoring stiitzen. Dieses
wird nicht vor Oktober 2020 vorliegen; die Ergebnisse stehen daher fiir die Botschaft an das Parlament
vermutlich noch nicht zur Verfligung. Damit bleibt das mit dem Gesetzesentwurf vorgeschlagene Konzept
ein weitgehend auf willkiirlichen Schatzungen und Annahmen basierendes Konstrukt. Das ist nicht
akzeptabel.

Die Definition moglicher Hartefdlle auf Vermieterseite wiirde dem Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO)
obliegen, das dazu mit weitreichenden Entscheidkompetenzen ausgestattet wiirde.

Der Bundesrat hédlt im erlduternden Bericht auf Seite 6 zutreffend fest, dass die Schliessung und die
Einschrankung eines Betriebs aufgrund von behordlichen Massnahmen infolge der COVID-19-Pandemie
nicht im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen und Vermieter liegen. Wiirde einem Teil der
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Mieterinnen und Mieter riickwirkend per 17. Mdrz 2020 ein gesetzlicher Anspruch auf
Mietzinsherabsetzung eingerdumt, wiirde jedoch trotzdem Recht geschaffen, auf das sich in der Praxis
auch Mieterinnen und Mieter berufen werden, die von der vorgesehenen Regelung aufgrund der
Mietzinshdhe (iiber 15'000 bzw. 20'000 Franken) an sich nicht profitieren konnten.

1. Verfassungsgrundlage

Beim Mietrecht handelt es sich um Zivilrecht. Dem Bund kommt gemass Artikel 109 BV nur die
Kompetenz zu, Vorschriften gegen Missbrdauche im Mietwesen sowie {iber die
Allgemeinverbindlicherklarung von Rahmenmietvertragen zu erlassen. Der vom vorgeschlagenen «Covid-
19-Geschdftsmietegesetz» betroffene Gegenstand gehdrt klar nicht dazu.

Der Versuch, das vorgeschlagene Gesetz auf Artikel 100 BV abzustiitzen, ist untauglich. Denn gemaéss
dieser Verfassungsbestimmung zur Konjunkturpolitik miissten u.a. die Grundséatze der
Wirtschaftsfreiheit, der Wettbewerbsneutralitat und der Gleichbehandlung von Konkurrenten
gewdhrleistet sein. Das kann mit dieser Vorlage mitnichten gewdhrleistet werden. Ein auf dieser
Verfassungsnorm beruhendes Bundesgesetz wird diese Grundsdtze im Gegenteil verletzen. Anders als
der Bundesrat betrachten wir ein Abstellen auf Artikel 100 BV nicht als «vertretbar», sondern als
offenkundig falsch.

1l. Stellungnahme zu einzelnen Bestimmungen
Art. 2 Geltungsbereich
Wir lehnen Art. 2 in der vorliegenden Form ab.

Die Regelung soll korrigiert werden, um nicht fiir das einzelne Mietobjekt, sondern fiir den Mietvertrag zu
gelten. Nur so kann ausgeschlossen werden, dass fiir eine Vielzahl von Mietobjekten in einer oder
mehreren Liegenschaften je ein Erlass beantragt und die Obergrenze von CHF 20'000 mehrfach
iiberschritten wiirde.

In den Erlduterungen wird ausgefiihrt, dass «mit dem Hinweis auf Geschéaftsraume» verdeutlicht wird,
«dass der Monatszins pro Miet- oder Pachtobjekt und nicht das Vertragsvolumen gemeint ist. Werden in
einem einzelnen Vertrag mehrere eigenstandige Miet- oder Pachtsachen zusammengefasst, so gilt das
Gesetz fiir jedes dieser Objekte, fiir das ein Miet- oder Pachtzins von hdchstens 20'000 Franken gilt,
selbst dann, wenn die monatliche Gesamtsumme dariiber liegt». Dies ist zu korrigieren — zumal dies dem
tibergeordneten formulierten Ziel widerspricht: «Die Obergrenze wurde bewusst eingefiihrt, um kleine
und mittlere Unternehmen zu schiitzen».

Art. 2 ist deshalb umzuformulieren: «Dieses Gesetz gilt fiir Miet- und Pachtvertrdage, namentlich der
folgenden o6ffentlich zuganglichen Einrichtungen und Betriebe, sofern der Miet- oder der Pachtzins fiir die
Miet- oder die Pachtsache monatlich maximal 20 000 Franken betrdgt».

Art. 3 Ausnahmen vom Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 3 in der vorliegenden Form ab.
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Art. 3 Abs. 1 Bst. a nimmt bestehende Einigungen richtigerweise von der gesetzlichen Regelung aus. Es
ist aber nicht akzeptabel, wenn einzig Mietzinsreduktionen ihre Giiltigkeit behalten. Auch Einigungen,
welche «beispielsweise Stundungs- oder Ratenzahlungsabreden» umfassen, sind giiltige Abmachungen
und miissen vom Geltungsbereich ausgenommen werden. Auch solche Vereinbarungen stellen «eine
ausdriickliche Einigung der Vertragsparteien» dar.

Art. 3 Abs. 1 Bst. b

Es muss definiert werden, zu welchem Zeitpunkt ein rechtskraftiger Gerichtsentscheid vorzuliegen hat,
damit ein Mietverhdltnis vom Geltungsbereich des Gesetzes ausgenommen wird.

Die Vorgabe, wonach das Gesetz bei laufenden Gerichtsverfahren riickwirkend zur Anwendung kommt,
wird eine grosse Zahl von Gerichtsfdllen auslésen oder begiinstigen — statt sie zu verhindern. Die
riickwirkende Anwendung wird die Tendenz zum Abwarten verstdrken, statt wie dringend nétig den
Handlungsdruck und entsprechende Einigungen zu beférdern.

Art. 3 Abs. 2

Avadis Anlagestiftung lehnt eine Regelung fiir Mietverhdltnisse mit Mietzinsen zwischen 15 000 und 20
000 Franken ab. Die Definition eines Bereichs, innerhalb dessen die Mietvertragsparteien einseitig auf
die Anwendung des Gesetzes verzichten kénnen, erscheint beliebig und ist willkiirlich sowie nicht
praktikabel.

Art. 4 Massgebender Miet- oder Pachtzins

Als massgebender Miet- oder Pachtzins ist in Art. 4 Abs. 1 der Bruttomietzins bzw. der Bruttopachtzins
zu bezeichnen.
Art. 4 Abs. 2 und Abs. 3 sind prdziser zu formulieren.

Art. 4 Abs. 1

Vor der Beschlussfassung iiber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war in der parlamentarischen
Diskussion mehrheitlich undifferenziert von der «Miete» bzw. dem «Mietzins» die Rede. Sofern diese
Begriffe prdziser gefasst wurden, war meistens der Bruttomietzins gemeint. Dies war beispielsweise bei
der vom Standerat gutgeheissenen Motion 20.3161 der WAK-SR der Fall, ebenso beim Beschluss des
Standerates vom 6. Mai 2020 iiber die abgednderte Motion 20.3142 der WAK-NR.

Art. 4 Abs. 2 und 3

Bei den betroffenen Mietverhdltnissen wird es relativ viele Vertrdge mit Umsatzmieten geben. Auch
Vertrdge mit gemischten Nutzungen, die von der Covid-19-Pandemie unterschiedlich betroffen waren,
sind zahlreich. Beide Sachverhalte wiirden mit der vorgeschlagenen Regelung ungeniigend und unklar
abgedeckt.

Art. 5 Geschuldeter Miet- oder Pachtzins
Wir lehnen Art. 5 ab.

Samtliche betroffenen Vermieter wiirden von Gesetzes wegen zum Verzicht auf 60% ihres
Forderungsanspruches auf vertraglich vereinbarte Miet- oder Pachtzinse gezwungen. Andererseits
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wiirden samtliche von der Vorlage erfassten Mieter ungeachtet der tatsdachlichen wirtschaftlichen
Auswirkungen auf ihr Unternehmen im gleichen Umfang entlastet. Diese Pauschalierung mag einfach
sein, ist aber willkiirlich, unausgewogen und ungerecht.

Vermieter miissten, um gemass Artikel 7 in den Genuss von Hartefall-Gelder zu kommen, ihre Notlage mit
einer ganzen Reihe von Unterlagen, («Miet- oder Pachtvertrag, Korrespondenz, weitere Dokumente»)
beweisen. Dies inklusive der Auflage, dass das «<BWO zusdtzliche Anforderungen fiir das Vorliegen einer
wirtschaftlichen Notlage» festlegen kann. Seitens der Mieter wiirde mittels eines simplen
Aufteilungsschliissel breit Giber eine Vielzahl von Unternehmen Recht gesprochen — ohne deren
Betroffenheit tiberhaupt ndher zu tberpriifen. Dies ist nicht akzeptabel.

Art. 6 Gesundheitseinrichtungen
Wir lehnen Art. 6 ab.

Es ist nicht zielfihrend, gewisse Unternehmen, welche «nur» eine Einschrdankung des Betriebs erfahren
haben, ebenfalls vom Bundesgesetz profitieren zu lassen. Mit der Anwendung auf sdmtliche
Gesundheitseinrichtungen laut COVID-19-Verordnung 2 wird einerseits eine ungerechtfertigte
Pauschalierung vorgenommen. Andererseits werden andere Unternehmen ausgeschlossen. Auch Hotels
waren beispielweise indirekt betroffen und mussten ihren Betrieb einschranken. Ebenso sind bei
Restaurants, die teilweise in Betrieb waren, die effektiven Einbussen schwierig zu erheben. Es flossen
zudem Uberbriickungs- und Liquiditdtshilfen, die ebenfalls staatlich ausgerichtet wurden.

Art. 7 Entschddigung bei wirtschaftlichen Notlagen

Wir lehnen Art. 7 ab.

Die Konzeption einer Hartefallregelung fiir Vermieter vermag die Unausgewogenheit der gesamten
Vorlage nicht wettzumachen — im Gegenteil. Die Absicht, die mit 60% Mieterlass hohe Belastung von
Vermietern wettzumachen und namentlich jene, die mit Kostenmiete arbeiten, zu entlasten, ist zum
Scheitern verurteilt. Ein Hartefallfonds, welcher mit 20 Millionen Franken gedufnet wiirde, vermag die zu
erwartenden Ausfdlle nicht zu decken. Im Zuge der COVID-19 Bewadltigung wiirden hier zudem Mittel
eingestellt, welche die fiir denselben Zweck bereitgestellten und fliessenden Liquiditatshilfen
«konkurrenzieren».

Art. 11 Referendum und Inkrafttreten
Wir lehnen Art. 11 Abs. 2 ab.

Die Geltungsdauer des Gesetzes ist auf 31. Dezember 2020 zu beschrdnken. Die in Art. 11 Abs. 2
vorgeschlagene Geltungsdauer bis Ende Dezember 2022 ist {iberzogen. Sie vermittelt, dass langwierige
Rechtsverfahren in Kauf genommen werden. Ferner ist das vorliegende Gesetz «fiir die Dauer der vom
Bund verordneten Schliessung» ausgelegt. Im moglichen Falle eines zweiten Lockdowns in den Jahren
2021 oder 2022, mit anders gearteten Vorschriften und Auswirkungen, miisste die Lage jedoch zunachst
neu beurteilt werden. Es muss deshalb ausgeschlossen werden, dass der vorliegende Gesetzesvorschlag
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automatisch auch fiir einen zweiten Lockdown Giiltigkeit erhielte. Dies ist explizit festzuhalten.
Die Geltungsfrist bis 31. Dezember 2022 ist auch aus diesem Grund um zwei Jahre zu verkiirzen.

Iv. Zusammenfassung

Jeder zusdtzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhdltnisse schafft neue
Ungerechtigkeiten. Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert, sondern in vielen
Fallen wohl eher geférdert, u. a. weil zahlreiche Einzelfdlle mit dem Vorschlag nicht geregelt werden
kénnten.

Mietverhdltnisse sind privatrechtliche Vertragsverhiltnisse. Mietvertrdage sind auch in dieser
Krisensituation giiltig und bilden die Basis fiir Verhandlungen der Vertragsparteien, um in dieser
ausserordentlichen Lage faire und fiir beide Seiten akzeptable Kompromisse zu finden. Unzadhlige solcher
Vereinbarungen wurden bereits abgeschlossen. Dieser die Vertragsautonomie respektierende Weg hat
Prioritdat und soll nicht torpediert werden. Ein staatlicher Eingriff stellt Gesprdache und Verhandlungen
zwischen Miet- und Pachtparteien in Frage, gefdhrdet diese und wird eine Vielzahl von privaten Lésungen
verhindern.

Ein allfalliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhaltnis muss verhdltnisméassig und
auf jene Mieterinnen und Mieter beschrinkt sein, welche zur Uberbriickung der krisenbedingten Ausfille
am ehesten auf Unterstiitzung angewiesen sind. Es sind dies die kleineren Unternehmen. Die
vorgeschlagene Losung ist unverhdltnismdssig, unausgewogen und bietet nicht rechtzeitig
Rechtssicherheit.

Der Vorentwurf lasst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der voriibergehenden
Geschdftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht und wirft schwierige
Abgrenzungsfragen auf.

Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und kann somit nicht als
notige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwendet werden. Bereits vorliegende
Erhebungen der Immobilienbranche erwdhnt der Bundesrat im Bericht zur Vernehmlassung nicht. Dies ist
stossend.

Die Erhebungen der Branche und spezifisch des VIS zeigten bereits Ende Mai: In zwei Dritteln aller
Geschadftsmietverhdltnisse der Mitglieder des VIS wurden bereits partnerschaftliche Lésungen zwischen
Mietern und Vermietern gefunden.

Die in diversen Kantonen getroffenen Losungen stehen im Widerspruch zu einer Bundeslosung.

Fur den allfdlligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhdltnisse hat der Bund keine taugliche
Verfassungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.

Die riickwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar.
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Wir lehnen das Bundesgesetz ab.
Es ist nicht zielfiihrend, es behindert privatrechtliche Lésungen und stellt eine krasse Benachteiligung
der Immobilieneigentiimer und Vermieter dar.

Fur allfallige Fragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Freundliche Griisse

Avadis Anlagestiftung
Dr. Claudia Emele Hendrik David

Geschaftsfihrerin Leiter Immobilien



Gjidoda Gabriela BWO

Von: info@beck-mor.ch

Gesendet: Montag, 6. Juli 2020 21:15

An: _BWO-Recht

Betreff: Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wahrend

Betriebsschliessun-gen und Einschrankungen zur Bekampfung des
Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Geschaftsmietegesetz): Erd6ffnung des
Vernehmlassungsverfahrens

Kennzeichnung: Zur Nachverfolgung
Kennzeichnungsstatus: Erledigt

Sehr geehrter Hr. Bundesrat Guy Parmalin,
Ich moéchte Ihnen unsere Situation und unsere Erfahrung fiir die Mietzins schildern.

Wir haben anfangs bei unserem Vermieter um Herabsetzung der Miete flir den Monat April gebeten.

Unser Vermieter hat das Risiko einer behordlichen Schliessung als Risiko des Betreibers beurteilt und hat uns einen
Stundungsangebot unterbreitet, welcher wir auf brieflichem Wege nicht angenommen haben. Mit dem gleichen
Schreiben haben wir dem Vermieter fur die Monate April und Mai einen Angebot 40/60 unterbreitet, welcher auch
politisch letzendlich angenommen wurde. Als Mieter haben wir diese Krise als eine Akt gemeinsamer Last zwischen
Vermieter und Mieter betrachtet.

Mit Er6ffnung ab 11.05. und den Abstandsregeln war der Geschaftsgang eingeschrankt. Von dieser Einschrankung
will unser Vermieter nichts wissen. Zumindest blieb bis zu heutigem Datum noch eine Antwort auf unser Angebot
und Brief aus. Wir haben immer noch keine Gewissheit und Planungsicherheit flir unser Geschaft.

Fiir uns war klar, dass wir Uberbriickungskredite nicht fir Mietzwecke verwenden um zu verhindern, dass wir uns
noch mehr verschulden.

Wir kdmpfen nach wie vor um eine Einigung aber wir appelieren an die Vernunft der Vermieter.
Flir uns ist nebst der schwierigen Zeit die psychische Belastung aber auch das taktisches Vorgehen des Vermieter um
den Mieter zu Fall zu bringen keine Option fiir eine gesunde Immobilienerwirtschaftung.

In namem meiner ganzen Familie bedanken wir dem Bundesrat fiir die Massnahmen im Rahmen der Gesundheit der
Bevolkerung und der Wirtschaft entgegengebrates Hilfspaket.

Freundliche Griisse
Duran Mor

Backerei-Konditorei-Café Mor GmbH
Am Bach 7

5213 Villnachern

+76 34393 31



AN
ﬁ Zél:ne g((f(, O?[l(‘/lf ./

Bar & Club Kommission Ziirich Rotachstrasse 24 —8003 Ziirich—www.bckzh.ch B () V<

Lijrich

Eidgendssisches Departement flir Wirtschaft,
Bildung und Forschung WBF

Per Mail an:
Recht@bwo.admin.ch

Zirich, 04. August 2020

Vernehmlassungsantwort: Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19-
Geschiftsmietegesetz)

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Bar & Club Kommission Ziirich, nimmt im obengenannten Vernehmlassungsverfahren gerne wie folgt
Stellung:

I. Allgemeine Wiirdigung

Die Bar & Club Kommission begriisst im Grundsatz das Bundesgesetz liber den Miet- und den Pachtzins wahrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdampfung des Coronavirus. Zwar ist es so, dass die
Entschadigung fiir unsere Branche in Anbetracht der dusserst drastischen Eingriffe in die Geschaftstatigkeit
deutlich zu tief und zu kurz ausféllt. Aber nur eine rasche und verbindliche Losung kann unzahlige Konkurse zu
diesem Zeitpunkt noch abwenden. Der Gesetzesentwurf muss deshalb bis spatestens Ende Jahr im Parlament
fertig beraten werden, ansonsten drohen unzéhlige Schliessungen und Rechtshéndel.

Der vorliegende Gesetzesentwurf setzt denn auch kein neues Recht. Die meisten Mietvertrage enthalten schon
jetzt eine Zweckklausel; - wenn der Zweck des Mietobjekts - das Zurverfiigungstellen von Raumlichkeiten zur
Ausiibung der vorgesehenen Tatigkeit, o6ffentlich zugangliche Veranstaltungen durchzufiihren - nicht mehr
moglich ist, liegt ein Mangel an der Mietsache vor (Art. 259d OR). Folglich ist auch die Miete nicht oder nur in
beschranktem Ausmass geschuldet. Abweichende Minderheitsmeinungen verkennen den breiten Konsens in
der Lehre, bei einer richterlichen Uberpriifung wére die Miete auf Grund von Treu und Glauben auch schon heute
ganz oder teilweise zu erlassen.

Der Bundesrat forderte von allen Akteuren Solidaritat ein - unsere Branche hat ihre Solidaritat schon lange vor
dem Shutdown unter Beweis gestellt. Jetzt ist es am Bundesrat und dem Parlament zu zeigen, dass auch die
Vermieter ihren Teil zu dieser Solidaritat beizutragen haben. Jetzt ist es am Bundesrat und dem Parlament,
einen Beitrag zur langerfristigen Sicherung der Musik- und Kulturveranstaltungsbranche zu leisten. Die
Vermieter haben Jahre, gar Jahrzehnte von den steigenden Preisen profitiert . Die vorgeschlagene Regelung ist
das absolute Minimum; in den Féllen, in denen ein Vermieter in seiner Existenz gefdhrdet ist, lasst sich das liber
einen Hartefallfonds auffangen.

Die Musik- und Kulturveranstaltungsbranche ist durch die Krise nachhaltig geschwacht. Die Veranstaltungen
und Umsatze wahrend des Lockdowns kénnen nicht nachgeholt werden, auch nach dem Lockdown hat die
Woche nur sieben Tage und das Jahr 52 Wochen. Dieses Geld fehlt flir immer in den Kassen der betroffenen
Betriebe.
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Il. Notwendige Anderungen am Gesetzesentwurf

El.llé

Bar & Club Kommission schligt folgende Anderungen am Vernehmlassungsentwurf fiir ein Covid-19-
Geschaftsmietegesetz vor.

Art. 1 Abs. 1 Bst. a
offentlich zugangliche Einrichtungen und Betriebe, die aufgrund der behordlichen Massnahmen zur
Bekampfung des Coronavirus fiir das Publikum schliessen oder ihren Betrieb massiv einschrianken

mussten; [Ergdnzen]

Art. 2 Bst. g (neu)

Beherbergungsbetriebe [Erganzen] -

Art. 2 Bst. h (neu)

Cateringbetriebe [Erganzen]

Art. 2 Bst. i (neu)

Veranstaltungsbetriebe (Konzert und Eventhallen) [Ergdnzen]
Art. 2 Bst. k (neu)

Dienstleister, die im Bereich der Kultur tatig sind [Ergdnzen]

Dienstleister im Bereich - so z.B. Technik- und Cateringfirmen, sind wie die Spielstatten und Veranstalter selbst
hart von den Covid-19 Massnahmen betroffen. Gemass einer Umfrage der Schweizerischen Bar- und
Clubkommission (SBCK) Umfrage gaben 68% der Clubs an, dass sie weniger Auftrage an Externe vergeben
wirden. Deshalb missen auch diese Dienstleister einen Mietzinserlass erhalten, deren Auftraggeber
mehrheitlich aufgrund der Covid-19 Schutzmassnahmen schliessen mussten oder grossen Einbussen erlitten
haben. Zur Anwendung des gesetzlichen Verteilschliissels ware analog zu den Beherbergungsbetrieben eine
Umsatzeinbusse von mindestens 60% vorausgesetzt. Die Reduktion soll auch fiir Biirordumlichkeiten gelten, die
nicht fiir rein administrative Tatigkeiten verwendet werden, sondern auch als Produktionsraumlichkeit oder zu
Verkaufs-/Beratungszwecken dienen.

Art. 3 Abs. 3 (neu)

Betriebe mit Umsatzeinbussen von weniger als 60 % wahrend der betrieblich angeordneten
Schliessung gelten nicht als massiv eingeschrankt. [Erganzen]

Art. 5

Mieterinnen und Mieter sowie Pachterinnen und Pachter von offentlich zuganglichen Einrichtungen und
Betrieben, die aufgrund der behordlichen Massnahmen zur Bekdmpfung des Coronavirus schliessen oder
ihren Betrieb massiv einschranken mussten, schulden wahrend der Dauer der verordneten Schliessung

oder betriebseinschrankenden Massnahmen in Abweichung von den Bestimmungen des
Obligationenrechts 40 Prozent des massgebenden Miet- oder Pachtzinses. [Erganzen]
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Betriebe, die durchschnittlich wahrend der gesamten Dauer der Covid-19 Krise (inklusive besondere Lage)
Umsatzeinbussen von mindestens 60 % hatten, sollten auch unter die Regelung fallen. Gerade fiir
Kulturunternehmen zeigt es sich, dass sie noch lange mit massiven Ausfallen zu kampfen haben werden. Die
obengenannte Umfrage der SBCK an welcher sich 82 Musik-Clubs, Musik-Bars, Konzert- und
Veranstaltungslokale aus der Schweiz beteiligt haben, zeigt, dass weniger als die Halfte, namlich erst 43% der
Betriebe regular gedffnet haben, 12% waren noch nie gedffnet, 18% gaben an den Betrieb aufgrund strengerer
kantonalen Vorschriften wieder geschlossen zu haben. Die Griinde dafiir sind die immer noch geltende
besondere Lage (Verbote fiir Veranstaltungen von (ber 1’000 Personen) und ein Livemusik-Bereich, der
aufgrund der internationalen Lage weiterhin immer noch nicht stattfinden kann. Der geschatzte Umsatzverlust
gemdss Umfrage belduft sich pro Betrieb bis jetzt durchschnittlich auf knapp 700'000.-. Der monatliche
Liquiditatsbedarf betragt durchschnittlich 65'000.- pro Monat, ein grosser Teil davon entfallt auf die Miete,
welche z.B. in der Stadt Zirich im Durchschnitt 27'000.- pro Club betragt. Deshalb ist die fixe Obergrenze von
20°000 fiir zentral gelegene Betriebe zu tief angesetzt: Nur weil eine hohe Miete zu entrichten ist, heisst das noch
nicht, dass Kulturunternehmen gréssere finanzielle Reserven analog bspw. einer internationalen Modekette zur
Verfligung stehen, was eine der Grundiiberlegungen der Deckelung war, auf den Kulturbereich aber nicht
zutrifft.

Art. 2

Dieses Gesetz gilt fiir die Miete oder die Pacht fiir Geschaftsraume namentlich der folgenden 6ffentlich
zuganglichen Einrichtungen und Betriebe, sowie Nebenrdume und Biros die Aufgrund der
ausserordentlichen Lage nicht genutzt werden konnten sofern die Nettomiete oder Nettopacht fiir die

Miet- oder die Pachtsache monatlich maximal 20’000 Franken betragt [prazisieren] - von dieser
Obergrenze ausgenommen sind Kulturunternehmen.

Aus der Erlauterung geht hervor, dass der unter Art. 4 definierte massgebende Miet- oder Pachtzins nicht nur fiir
die Berechnung des geschuldeten Miet- oder Pachtzinses gilt, sondern auch beim Geltungsbereich (Art. 2). Sollte
unerwartet die Bruttomiete oder Bruttopacht massgebend sein, um zu bestimmen, ob ein Betrieb liber die
20°000-Franken-Limite fallt, wére eine Prazisierung wie oben vorgeschlagen notwendig.

Art. 11 Abs. 1
Dieses Gesetz wird dringlich erklart (Art. 165 Abs. 1 BV). Es untersteht dem fakultativen Referendum.
[Unverdndert beibehalten]

Es ist unerlasslich, dass das Gesetz fiir dringlich erklart wird. Es droht eine Flut juristischer Prozesse, falls sich
die Inkraftsetzung weiter verzogern wiirde.
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Art. xx Delegationsnorm bei behordlichen Anordnungen infolge von Covid-19 (neu)

Der Bundesrat kann infolge von Schliessungen und Einschrankungen von Geschéaften wahrend der Covid-

19-Epidemie vom OR abweichende Bestimmungen erlassen:

verlangern.
Bst. b (neu): die Zahlungsfrist bei Zahlungsriickstinden der Geschaftsmieten fiir eine beschrankte

Zeitdauer verlangern.

Bst. ¢ (neu): einen Teil des Miet- oder Pachtzinses fiir eine beschriankte Zeitdauer zulasten der Vermieter

oder des Bundes erlassen. [Erganzung]

Der Gesetzesentwurf sieht eine einmalige Reduktion des Miet- oder Pachtzinses fiir die Dauer der verordneten
Schliessung und der ausserordentlichen Lage vor. Das Covid-19-Geschaftsmietegesetz sollte deshalb nicht nur
die Zeit des Lockdowns beriicksichtigen, sondern auch die Phase nach dem Lockdown beinhalten. Gerade die
Veranstaltungsbranche ist aufgrund der besonderen Lage noch weit von einem Normalbetrieb entfernt. Das
Gesetz muss deshalb vorsehen, dass der Bundesrat weitere zeitlich befristete Mietzinsreduktionen und andere
Massnahmen zum Schutz von Geschéftsmietern erlassen kann. Andernfalls misste das Parlament den
Gesetzesprozess von neuem starten, sollte es tatsachlich zu einer weiteren Schliessung kommen. Damit wiirde

wertvolle Zeit verloren gehen, die unnétig zusatzliche Kosten verursachen wiirde.

Wie die Zahlen der oben erwahnten Umfrage zeigen, droht ohne eine schnelle Losung mehr als der Halfte der

Nachtkulturunternehmen bis im Winter der Konkurs.

Wir danken Ihnen fiir die Berlicksichtigung der Haltung von Bar & Club Kommission
Freundliche Griisse
Bar & Club Kommission

/' o,
/ rd -l

SN —

Alexander Biicheli
Sekretar

Bar & Club Kommission:

Bar & Club Kommission ist der Dachverband der Schweizer Popmusikveranstaltungsbranche. Bar & Club
Kommission bezweckt die Férderung, Wahrung und Verteidigung der ideellen, wirtschaftlichen und politischen
Interessen der Schweizer Popmusikveranstaltungsbranche und vertritt die Belange der Mitglieder auf
nationaler Ebene. Bar & Club Kommission ist parteipolitisch und konfessionell neutral und unabhangig von
offiziellen Stellen.
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Stellungnahme der Bindella Terra Vite Vita (BTVV) zum Entwurf des «Bundesgesetz
tber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und
Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19)» (Covid-19-
Geschéftsmietegesetz)

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen, dem Parlament und dem Bundesrat, dass Sie in dieser wichtigen
Angelegenheit aktiv werden.

Bundesrat Alain Berset sagte am 20. Marz 2020: «Ich will nicht pathetisch werden. Aber wir
mussen das zusammen machen. Un pour tous, tous pour un.» Nicht nur er, auch andere
Bundesrate appellierten an die Solidaritat.

Das funktionierte vielerorts. Doch bei den Vermietern der von der Schliessung betroffenen
Geschéfte war und ist davon wenig zu splren. Bei den meisten von ihnen fehlt der Wille zur
Solidaritat. Wir betreiben 43 Restaurants in Basel, Baden, Fribourg, Solothurn, Bern, Thun,
Luzern, Zirich, Winterthur und Schaffhausen. Lediglich in einem von 43 Restaurants ist
uns der Vermieter entgegengekommen und hat uns die Miete fir die Zeit der
Schliessung von sich aus erlassen. Bei allen anderen Vermietern wurden wir entweder
schroff abgewiesen oder aber die Verhandlungen wurden verschleppt. Das dnderte sich erst
mit dem Parlamentsentscheid im Juni zugunsten der 60/40-Lésung. Seither hat rund die
Halfte unserer Vermieter in dieses Modell eingewilligt. Mit der anderen Hélfte der Vermieter
laufen die Verhandlungen bis heute so zah, dass wir die Hoffnung auf einen fir uns
annehmbaren Kompromiss aufgeben missen. Sollte es weder eine einvernehmliche Lésung
noch einen gesetzlichen Mieterlass geben, wirden wir in diesen Féallen prozessieren
mussen.

Solidaritat hiesse auch, dass der Starkere dem Schwacheren hilft. Die Eigentiimer von
Geschéftsliegenschaften waren schon vor der Corona-Krise privilegiert angesichts der
Wertsteigerung ihrer Anlagen, dank der sie ihr Vermdgen Uber Jahrzehnte praktisch ohne
eigenes Zutun vermehren konnten. Sie verzeichneten kaum Leerstande und profitieren von
Finanzierungskosten, die heute gegen Null tendieren. Geht man von einer bei Biros und
Laden Ublichen Immobilien-Lebensdauer von 60 bis 80 Jahren aus, entspricht der Ausfall
zweier Monatsmieten 0,2 Prozent der gesamten Einnahmen. Abgesehen davon werden die
meisten Liegenschaften gemischt genutzt, unten Laden und oben Wohnungen, wobei der
Mietertrag fir die Wohnungen unverandert fliesst. Allein schon mit Blick auf diese Zahlen
mutet es beschdmend an, dass die Vermieter nicht freiwillig den von der Corona-Krise am
stéarksten betroffenen Unternehmen entgegenkommen. Die Restaurants und Laden, die
schliessen mussten, kdnnen in vielen Fallen schon zu normalen Zeiten wegen geringer
Ertragskraft nur knapp bestehen. Angesichts eines Lockdowns geraten sie in existenzielle
Not.



Die Verweigerungshaltung der Vermieter ist offenkundig. So haben sich
Hauseigentimerverbande umgehend auf den Standpunkt gestellt, die Geschaftsmieten
seien auch wahrend der Schliessung zu 100 Prozent geschuldet. Vom fehlenden Willen zur
Solidaritat zeugt auch die Tatsache, dass die vom Bundesrat eingesetzte Taskforce
Geschaftsmieten zu keinem Ergebnis kam. Die Fronten waren verhértet.

Die Haltung der Vermieter ist aus unserer Sicht eigenn(tzig, arrogant und nicht sehr
weitsichtig. Denn ein drohender Arbeitsplatzabbau wird die ganze Volkswirtschaft in
Mitleidenschaft ziehen und schliesslich auch die Vermieter tangieren.

Wir sind der Ansicht, dass wahrend des Lockdown keine Miete geschuldet ist, dass fur diese
Zeit die Miete zu 100 Prozent erlassen werden muss. Wéhrend der fur die Gastronomie sehr
schwierigen Zeit nach dem Lockdown sollte ausserdem eine Umsatzmiete vereinbart
werden, um einen Massenkonkurs in der Gastrobranche zu verhindern. Damit wiirde dem
Prinzip, dass in dieser historisch einmaligen Situation alle Federn lassen mussen,
nachgelebt. Leider sehen wir nichts von Opfersymmetrie fiir die Zeit nach dem Lockdown.

Der Vorschlag im Gesetzesentwurf, die Geschaftsmiete wahrend des Lockdown zu 60
Prozent zu erlassen, ist immerhin ein Beitrag, eine Konkurswelle und die damit
verbundene Massenarbeitslosigkeit zu verhindern.

Dass die Grenze bei 15 000 Franken Monatsmiete gezogen wird (faktisch wird sie das, denn
bei Freiwilligkeit zwischen 15 000 und 20 000 Franken entscheidet der Vermieter), verstehen
wir nicht. Ein Beispiel: Wir bezahlen flr das Restaurant Terrasse in Zirich 680 000 Franken
Jahresmiete. Wenn wir mit der Vermieterin keinen Kompromiss finden, werden wir den
Rechtsweg beschreiten missen. Wir kdnnen es uns schlicht nicht leisten, bei komplett
ausbleibenden Einnahmen solche Mieten zu begleichen. Mit der Deckelung der 60/40-
Lésung bei 15 000 Franken nimmt die Politik in Kauf, dass es trotz des
Geschaftsmiete-Gesetzes zu Gerichtsprozessen kommen wird. Es gibt keinen
einleuchtenden Grund, die Héhe der Miete zu begrenzen. Das Prinzip ist Gberall das
Gleiche. Die Vermieter sind am langeren Hebel.

Um die Situation in der Gastronomie zu veranschaulichen, nennen wir lhnen ein paar
Beispiele aktueller Zahlen aus unseren Restaurants:

e Im Restaurant Lorenzini in Bern (33 Mitarbeiter, 2 Lehrlinge, 221 Platze) verzeichnen

wir derzeit ein Minus von 42 Prozent gegenuiber dem Vorjahr

o Ristorante Bindella, Fribourg (11 Mitarbeiter, 156 Platze): 36 Prozent

o Restaurant Terrasse, Zirich (54 Mitarbeiter, 1 Lehrling, 358 Platze): 43 Prozent

o Restaurant Barbatti, Luzern (23 Mitarbeiter, 177 Platze): 37 Prozent

o Restaurant Latini, Basel (27 Mitarbeiter, 173 Platze): 41 Prozent
Insgesamt sind wir beim Umsatz in allen 40 Restaurants, die derzeit geéffnet sind, um

41,1 Prozent gegeniliber dem Vorjahr und um 43,6 Prozent gegeniiber dem Budget im
Riickstand.



Dank Kurzarbeit, den Liquiditatshilfen des Bundes und immer noch mit der Hoffnung, dass
bei den Mieten eine Losung gefunden wird, werden wir alles vorkehren, um unsere
schweizweit 1317 Arbeitsplatze in den Bindella-Unternehmungen und insbesondere
unsere 30 Ausbildungsplatze in den Restaurantionsbetrieben, im kaufméannischen
Bereich und in unserem Gipser- und Maler-Betrieb zu erhalten.

Allerdings kdnnen wir jetzt schon klar sagen, dass wir noch l&angst nicht Gber den Berg sind.
Die Herbst- und Wintermonate z&hlen normalerweise zur Hochsaison: Wenn es kalt und
grau ist, kehren die Leute gern ein. Diesmal wird es anders sein. Die Leute scheuen sich vor
dem Zusammensein in geschlossenen Raumen. Zahlreiche Geschéftsessen,
Veranstaltungen und Feiern wurden fiir den Herbst abgesagt. Das sind verlorene
Einnahmen, sie werden nicht mehr kompensiert. Auch mindern die Schutzkonzepte die
Einnahmen massiv, weil rund 30 Prozent der Sitzplatze wegen des Sicherheitsabstands
nicht genutzt werden kénnen. Kurz: Die Gastronomie ist durch die Pandemie existenziell
bedroht. Bis sich die Lage normalisiert hat und wir wieder in die Nahe des Vor-Lockdown-
Niveau kommen, wird viel Zeit verstreichen.

Mit diesem dringlichen Bundesgesetz leistet die Politik einen Beitrag, der dringend nétig ist
zum Erhalt der Arbeits- und Ausbildungsplatze. Noch wirksamer ware diese
Konjunkturmassnahme, wenn die Limite nicht bei 15 000 oder 20 000 Franken,
sondern hoher angesetzt oder ganz weggelassen wiirde.

Alt Bundesrat Christoph Blocher bezeichnete den gesetzlichen Mieterlass am 1. August als
«ordnungspolitischen Siindenfall». Eine Leserin widersprach dem und schrieb richtigerweise
von «gelebter Schweizer Solidaritat in bester Tradition». Diese Solidaritat habe uns stark
und wohlhabend gemacht, zwei Weltkriege fast unbeschadet Gberstehen lassen und wir
wirden sie auch 2020 und weiterhin bendtigen, um diese vermutlich grésste
Herausforderung seit 100 Jahren mitsamt aller Folgeerscheinungen zu tberstehen. Recht
hat sie!

Die Gastronomie ist mit ihren schweizweit rund 260 000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
ein wichtiger Arbeitgeber und Ausbilder und Kunde zahlreicher Zulieferer. Und nicht zuletzt
sind die Restaurants ein Bestandteil des gesellschaftlichen und kulturellen Lebens, der zur
Vielfalt und Bereicherung jeder Stadt und jedes Quartiers beitragt.

Ich danke lhnen fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme, flr die wohlwollende
Kenntnisnahme unserer Argumente und verbleibe mit freundlichen Grissen

Rudi Bindella

D +41 44 276 62 40
M +41 79 409 54 54
rudi.bindella@bindella.ch

BINDELLA terra vite vita SA
Hoénggerstrasse 115

8037 Zdirich

T +41 44 276 60 60
bindella.ch
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Vernehmlassungsantwort: Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wihrend
Betriebs-schliessungen und Einschrankungen zur Bekiampfung des Coronavirus (Covid-
19-Geschiftsmietegesetz)

Sehr geehrte Damen und Herren

CafetierSuisse wvertritt als Arbeitgeber- und Branchenverband fiir individuelle
Gastronominnen und Gastronomen die Interessen von Cafés, Tea-Rooms, Café-Bickereien
und Bistros in der Deutschschweiz.

CafetierSuisse begriisst das Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wihrend
Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19),
obschon die vorgesehene Mietzinsreduktion fiir das Gastgewerbe eigentlich zu tief ausfillt
und fir eine zu kurze Dauer gilt. Nur ein rascher politischer Beschluss kann unzdhlige
Konkurse und Leerstinde von Geschéftsriumen verhindern und den Justizapparat
entlasten. Der Gesetzesentwurf soll deshalb bis Ende Jahr vom Parlament fertig beraten
werden,

Der vorliegende Gesetzesentwurf stiitzt dabei bereits geltendes Recht. Mietvertrdage
enthalten in der Regel eine Bestimmung, wonach ein Mietobjekt zu einem bestimmten
Zweck zur Verfiigung gestellt wird. Aus Sicht zahlreicher Fachexperten miisste die Miete
wdhrend der Zwangsschliessung eigentlich um bis zu 100% erlassen werden. Der
parlamentarische Entscheid stellt einen politischen Kompromiss dar, den CafetierSuisse
im Sinne der Planungssicherheit und zur Vermeidung langwieriger Gerichtsverfahren
mittragt.

Der Bund forderte mit seinen Zwangsmassnahmen von Allen Solidaritét ein, die Vermieter
von Geschdftsrdumen missen ebenfalls einen Teil dieser Solidaritdt mittragen. Die
Gastronomie ist durch die Krise nachhaltig geschwicht, zumal eine Lagerhaltung nicht
maglich und die Nachfrage nach Dienstleistungen zeitgebunden ist. Die Umsatzausfille
bleiben fiirimmer verloren. Ein neuer Rekord an Betreibungen zeichnet sich ab. Deshalb



hilft den Dienstleistungsbranchen nur eine deutliche Mietzinssenkung. Andernfalls
drohen eine Konkurswelle und unzéihlige Leerstinde. Daran kann niemand ein Interesse
haben - insbesondere auch die Vermieter nicht. Das Gastgewerbe umfasst als viertgrisste
Branche der Schweiz rund 264'000 Arbeitsplitze und 8‘0c0o Lehrstellen,

Notwendige Anderungen am Gesetzesentwurf

Gemeinsam mit GastroSuisse schldgt CafetierSuisse deshalb die folgenden Anderungen
am Vernehmlassungsentwurf fiir ein Covid-19-Geschiftsmietegesetz vor.

Art. 1 Abs. 1 Bst. a

offentlich zugéngliche Einrichtungen und Betriebe, die aufgrund der behdrdlichen
Massnahmen zur Bekdmpfung des Coronavirus fiir das Publikum schliessen oder ihren
Betrieb massiv einschranken mussten; [Ergidnzen]

Art. 2 Bst. g (neu)

Beherbergungsbetriebe [Ergéinzen]

Art. 3 Abs. 3 (neu)

Betriebe mit Umsatzeinbussen von weniger als 60 % wihrend der betrieblich
angeordneten Schliessung gelten nicht als massiv eingeschriinkt. [Ergénzen]

Art. 5

Mieterinnen und Mieter sowie Pdchterinnen und Pachter von 6ffentlich zuganglichen
Einrichtungen und Betrieben, die aufgrund der behdrdlichen Massnahmen zur
Bekdmpfung des Coronavirus schliessen oder ihren Betrieb massiv_einschrinken
mussten, schulden wéhrend der Dauer der verordneten Schliessung in Abweichung von
den Bestimmungen des Obligationenrechts 40 Prozent des massgebenden Miet- oder
Pachtzinses. [Ergdnzen]

Betriebe, die durchschnittlich Giber die Monate Mirz bis Mai 2020 Umsatzeinbussen von
mindestens 60 % hatten, sollten auch unter die Regelung fallen. Andernfalls bleiben die
Beherbergungsbetriebe vom Geltungsbereich ausgeschlossen. Eine Umfrage der
Tourismusverbdnde in Zusammenarbeit mit HES-SO Valais-Wallis bei mehr als 1‘co0
Hotelbetrieben ergab, dass die Beherbergungsbranche im Marz, April und Mai 2020
durchschnittlich 62 %, 91 % bzw. 84 % des iiblichen Umsatzes einbiisste.

Art. 2

Dieses Gesetz gilt fur die Miete oder die Pacht fiir Geschiftsraume namentlich der
folgenden offentlich zuganglichen Einrichtungen und Betriebe, sofern derMiet—oader
derPachtzins die Nettomiete oder Nettopacht fiir die Miet- oder die Pachtsache
monatlich maximal 20 ooo Franken betrédgt [Allenfalls prizisieren]




Aus der Erlduterung geht hervor, dass der unter Art. 4 definierte massgebende Miet- oder
Pachtzins nicht nur fiir die Berechnung des geschuldeten Miet- oder Pachtzinses gilt,
sondern auch beim Geltungsbereich (Art. 2). Sollte unerwartet die Bruttomiete oder
Bruttopacht massgebend sein, um zu bestimmen, ob ein Betrieb iiber die 20‘000-Franken-
Limite fdllt, wdre eine Prazisierung wie oben vorgeschlagen notwendig.

Art. 2 Bst. h (neu)

Cateringbetriebe [Ergédnzen]

Art. 2 Bst. i (neu)

Veranstaltungsbetriebe [Erginzen]

Cateringbetriebe sind ebenso vom Lockdown betroffen wie die unter Art. 2 aufgelisteten
Einrichtungen, obschon sie nicht behdrdlich geschlossen wurden. Es miissen auch jene
Einrichtungen einen Mietzinserlass erhalten, deren Kundschaft mehrheitlich aufgrund einer
behdrdlichen Anordnung schliessen musste. Zur Anwendung des gesetzlichen
Verteilschliissels wére analog zu den Beherbergungsbetrieben eine Umsatzeinbusse von
mindestens 60% vorausgesetzt.

Art. 11 Abs. 1

Dieses Gesetz wird dringlich erklart (Art. 165 Abs. 1 BV). Es untersteht dem
fakultativen Referendum. [Unverédndert beibehalten]

Es ist unerldsslich, dass das Gesetz fiir dringlich erkldrt wird. Es droht eine Flut juristischer
Prozesse, falls sich die Inkraftsetzung weiter verzégern wiirde.

Art. xx Delegationsnorm bei behérdlichen Anordnungen infolge von Covid-19
neu

Der Bundesrat kann infolge von Schliessungen und Einschrankungen von Geschiften
wahrend der Covid-19-Epidemie vom OR abweichende Bestimmungen erlassen:

Bst. a (neu): die Kiindigungsfrist fiir Geschiftsmietverhiltnissen fiir eine beschrinkte
Zeitdauer verldngern.

Bst. b (neu): die Zahlungsfrist bei Zahlungsrickstinden der Geschiftsmieten fiir eine
beschrinkte Zeitdauer verldngern.

Bst. ¢ (neu): einen Teil des Miet- oder Pachtzinses fiir eine beschrinkte Zeitdauer
zulasten der Vermieter oder des Bundes erlassen. [Erginzung]




Der Gesetzesentwurf sieht eine einmalige Reduktion des Miet- oder Pachtzins fiir die Dauer
der verordneten Schliessung vor. Bei einem zweiten Lockdown wiirde das Gesetz nicht
mehr greifen. Das Covid-19-Geschiftsmietegesetz sollte deshalb vorsorglich vorsehen,
dass der Bundesrat weitere zeitlich befristete Mietzinsreduktionen und andere
Massnahmen zum Schutz von Geschdftsmietern erlassen kann. Andernfalls misste das
Parlament den Gesetzesprozess von neuem starten, sollte es tatsédchlich zu einer weiteren
Schliessung kommen. Damit wiirde wertvolle Zeit verloren gehen,

Wir danken lhnen fiir die Kenntnisnahme und die Berlicksichtigung dieser Stellungnahme
im Interesse der Gastronomie in der Schweiz.

Mit freundlichen Griissen

CafetierSuisse
Bleicherweg 54
8002 Zirich
/. Tel. 044 201 67 77
info@cafetier.ch

ulian Gra
Geschaftsfiihrer
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Lugano, 3 agosto 2020
Procedure di consultazione: Legge sulle pigioni commerciali COVID-19

Egregio Dir. Tschirren,
Egregio Avv. Alvarez,

La CATEF, Camera ticinese dell'Economia Fondiaria - che da 60 anni tutela gli interes-
si dei proprietari fondiari del Ticino - ringrazia per essere stata consultata in merito all'argo-
mento emarginato e formula di seguito le sue osservazioni.

Premessa

La proposta di legge mira a sostenere le piccole e medie imprese inquiline o affittuarie per
sorreggere I'economia e contenere il rischio di fallimenti favoriti dal covid-19.

Le misure di sostegno alle imprese introdotte dall'avamprogetto in consultazione
non sono le uniche, ma vengono invece a sommarsi ad altre misure di aiuto gia conces-
se, prima fra tutti i crediti a tasso zero da rimborsare entro cinque anni e le indennita in
caso di lavoro ridotto.

Quale Cantone particolarmente colpito dalla pandemia, il Ticino ha saputo fronteggiare
bene la gravissima situazione, sia adottando misure politiche e sanitarie idonee, sia
creando nella popolazione un clima di grande solidarieta che ha permesso di aiutare nei
fatti e finanziariamente chi ne aveva piu bisogno.

Dal 1960 I'Associazione ticinese dei proprietari immobiliari



Pur rappresentando i proprietari immobiliari, la CATEF si & da subito impegnata per
informare regolarmente tutti gli interessanti (proprietari e inquilini) in merito alla situazione
e alle conseguenze del Covid-19; per quanto concerne le pigioni, ha da subito invitato le
parti a trovare soluzioni condivise, mettendo anche a loro disposizione vari modelli d'aiuto
per formalizzare gli accordi stipulati.

Il dialogo fra le parti ha permesso in moltissimi casi di trovare soluzioni che hanno
soddisfatto le parti e spesso questa soddisfazione é stata confermata anche con
scritti e telefonate di ringraziamento da parte degli inquilini. La disponibilita dei pro-
prietari é tanto piu meritevole considerato che oltre alle ripercussioni che il Covid-
19 ha generato sulle pigioni, essi devono pure fronteggiare le conseguenze di un
mercato completamente saturo, con forte eccedenza di locali (anche commercialil)
sfitti e con inquilini spesso morosi. Le loro concessioni sono quindi tanto piu
significative e comprovano la loro solidarieta e sensibilita.

Per favorire tale risultato la CATEF ha sempre incoraggiato la ricerca di soluzioni mirate al
singolo caso piuttosto che l'imposizione di soluzioni standardizzate per i vari contratti, che
risolvono in modo uguale situazioni diverse.

L'imposizione di una percentuale di sconto fissa non ha poi alcun impatto psicologico e
sociale o di solidarieta fra le parti: al contrario da I'errata impressione che la percentuale
stabilita dal Parlamento sia corretta e dovuta, mentre invece &€ semplicemente una cifra
politica che nulla ha a che vedere con l'equita. Presenta inoltre l'importante svantaggio che
se il proprietario avesse ad esempio concesso solo uno sconto del 50% (assumendosi
cosi la meta di un costo per il quale non ha alcuna responsabilita, sembrerebbe che sia
stato poco onesto, mentre invece e stato generoso...

Tutto cio premesso, nonostante delle riserve, siamo nondimeno favorevoli a trovare
una soluzione sussidiaria nei casi in cui le parti non avessero ancora trovato un
accordo, cio che potrebbe evitare delle procedure giudiziarie.

Il progetto in esame necessita pero di adeguati correttivi.

In generale

La presente legge costituisce un'evidente restrizione del diritto costituzionale della garan-
zia della proprieta e si puo dubitare che le condizioni che giustificherebbero tale restrizione
siano tutte realizzate.

Vi sono anche altri aspetti che potrebbero fare sorgere legittimi dubbi circa la costituziona-
lita di questa legge: cosi ad esempio il rispetto del principio della parita di trattamento e
l'esistenza di un'adeguata base legale per una simile normativa; confidiamo pero che le
autorita abbiano fatto tutti gli accertamenti necessari e che i presupposti siano
realizzati.

Guardiamo nondimeno con una certa apprensione alla facilita con la quale sembra si
possa intervenire sul diritto di locazione con misure che comunque - laddove imposte -
sono invasive, pesanti e soprattutto sbilanciate: da un lato mettono a carico in maniera
preponderante gli effetti del lockdown ai locatori, indipendentemente dall'effettiva neces-
sita da parte inquilina; dall'altro, per i locatori che venissero a trovarsi in effettiva difficolta a



causa degli sconti imposti, vengono proposte delle misure poco trasparenti e verosimil-
mente insufficienti. Quanto meno per questi, sono necessari chiari correttivi.

La proposta vuole da un lato sostenere le piccole e medie imprese e quindi I'economia, e
dall'altro prevenire controversie laddove le parti non si fossero ancora accordate.
Quest'aspetto andrebbe sottolineato, precisando nel testo che non saranno piu
possibili contenziosi giudiziari per ottenere ulteriori sconti (di pigione) legati al
Covid-19. |l sacrificio richiesto ai proprietari € molto importante e non se ne trovano di
analoghi in altre categorie. Se questa soluzione ¢ introdotta anche per evitare conflitti,
allora la via giudiziaria deve effettivamente essere esclusa con un'apposita precisazione
nella legge.

La CATEF & quindi disposta ad entrare nel merito della proposta a condizione che siano in
particolare perfettamente limitati il campo d'applicazione da parte conduttrice (art. 1 e 2), e
il campo d'applicazione temporale (art. 11).

In particolare

Art. 1. Oggetto

E opportuno che o nell'art. 1 o nell'art. 2 venga precisato che le strutture o aziende che
entrano in considerazione sono quelle di cui agli art. 6 e 10a Ordinanza 2 covid-19.

Parimenti andrebbe precisato che la legge si riferisce al lockdown della primavera 2020.
La nostra posizione & comprensiva e collaborativa ma riteniamo che questa disponibilita
non possa essere estesa ad altri eventuali futuri casi. Le riserve e gli approfondimenti
dovrebbero in tal caso essere molto pil sostanziosi. | proprietari sono stati chiamati anco-
ra una volta alla cassa, senza particolare motivo, salvo che la pigione costituisce un costo
non irrilevante. Nondimeno i proprietari stessi non hanno a loro volta ricevuto alcun sconto
e pertanto non si deve pensare che la soluzione unica proposta con questo progetto possa
trovare applicazione senza difficolta anche in eventuali ulteriori casi. Quella di questa
primavera & una situazione eccezionale cui si cerca una soluzione anche con questa
legge che deve rimanere eccezionale e che deve riferirsi esclusivamente ai fatti di questa
primavera.

Art. 2. Campo d'applicazione

Come gia indicato sopra, il campo d'applicazione deve essere il pit preciso possibile
per evitare problemi interpretativi e procedure giudiziarie.

Le parole "in particolare" vanno messe in relazione con l'art. 6 dell'Ordinanza 2
Covid-19". Pertanto il testo del cpv. 1 potrebbe essere il seguente:

La presente legge si applica alla locazione o all'affitto di locali commerciali, la cui pigione
non superi i 20 000 franchi al mese, e che hanno dovuto rimanere chiusi ai sensi dell'art. 6
Ordinanza 2 covid-19 e quindi in particolare:

a. negozi; ....

b e segg. invariati, come da avamprogetto



Non possiamo invece concordare con quanto illustrato al punto 2.2. delle spiegazio-
ni secondo cui:

- in caso di attivita mista, che ha dovuto essere chiusa solo parzialmente per evitare
l'accesso al pubblico la legge si applicherebbe integralmente

- Se in un contratto sono riassunte pill cose locate o affittate, la legge si appliche-
rebbe a ciascuna cosa la cui pigione o il cui fitto arrivasse ad un massimo di fr.
20'000.

Obiettivo dell'avamprogetto & di limitare il rischio di fallimenti di piccole e medie imprese, in
particolare piccoli commerci, ristoranti e negozi al dettaglio, sostenendole economicamen-
te; gli importanti oneri - da voi quantificati in almeno 212 mio - sono messi integralmente a
carico dei locatori, che nessuna responsabilita hanno per il manifestarsi di questi eventi.

| costi addossati ai proprietari trovano quindi la loro ragione d'essere in un loro sacrificio o
contributo finanziario molto importante a sostegno di una parte del tessuto economico
nazionale.

Il campo d'applicazione di questa legge & eccessivamente esteso per i seguenti motivi:

- L'importo di fr. 20'000 ha da considerarsi sia in Ticino che in numerose altre zone
estremamente elevato e di certo supera il livello delle pigioni richieste alle "piccole e
medie" imprese; questo trova peraltro conferma nei cantoni che hanno adottato o anche
discusso per delle soluzioni cantonali: gli importi delle pigioni interessate da eventuali
soluzioni non superavano mai fr. 5'000.

- Non si vede perché un'impresa che abbia potuto continuare ad esercitare almeno parzial-
mente la sua attivita, o integralmente una parte della sua attivita, debba usufruire di questo
importante vantaggio sull'intera pigione.

Applicando la legge alle attivita miste, di fatto si arrischia di estendere tale soluzione a
numerose attivitd che non sono rimaste bloccate. Avremmo cosi ad esempio laboratori
con un piccolo accesso al pubblico che sembrerebbero essere sottoposti alla legge. Degli
studi legali, contabili o immobiliari sostengono che anche a loro dovrebbe applicarsi lo
sconto perché non hanno potuto incontrare la clientela. Cio non pud evidentemente essere
il caso.

Di per sé tramite la cifra d'affari degli anni scorsi o una valutazione sulla proporzione della
pigione, si potrebbe limitare la parte relativa alle effettive conseguenze della chiusura ma
cio rende il tutto eccessivamente complesso. Lo scopo € di trovare una soluzione sem-
plice e chiara. Pertanto siamo del parere che la legge, come d'altronde era nelle
intenzioni del Parlamento, debba applicarsi solo nei casi di chiusura totale dell*atti-
vita. Gli altri casi possono sempre ancora essere oggetto di accordo apposito fra le
parti.

- Se un contratto riassume piu cose locate, per importi che complessivamente supe-
rano i fr. 20'000, di certo si & in presenza di una grande impresa, che deve quindi
essere esclusa dal campo d'applicazione della legge.

Art. 3. Deroghe al campo d'applicazione
Salvo errore, non ci risulta che le Camere abbiano specificato che I'accordo adotta-

to dalle parti debba imperativamente consistere in uno sconto della pigione, mentre
non potrebbe vertere sulle modalita di pagamento o altri contenuti. Cio non €



d'altronde neanche mai stato ventilato dal Consiglio Federale che ha invece sempre
invitato le parti a trovare soluzioni creative nell'interesse di entrambe le parti.

Determinante & che queste abbiano trovato una soluzione accettabile per entrambe, che
abbia messo fine a delle possibili e comunque quanto mai incerte pretese di parte inqui-
lina. A queste condizioni, non si tratta quindi piu di forzare degli sconti della pigione, se le
parti hanno appunto trovato soluzioni per loro accettabili.

Questa limitazione degli "accordi” riconosciuti, amplia massicciamente il campo
d'applicazione della legge, e sorge il dubbio che oltre all'aiuto alleconomia e alle
imprese in difficolta, si miri anche all'imposizione di massicci sconti delle pigioni.

Cid non é accettabile e il termine di "accordo" deve essere ritenuto nel senso piu
ampio del termine.

Va da sé che pure gli accordi stipulati sulla base di soluzioni cantonali, hanno da intender-
si come accordi, visto che anch'essi riposavano sempre su base facoltativa e mai obbliga-
toria.

Art. 4. Pigioni o fitti determinanti

La precisazione dell'esclusione delle spese accessorie porta maggiore chiarezza ed e
quindi opportuna.

Gia sopra abbiamo invece precisato che non eravamo d'accordo di sommare le pigioni di
varie attivita, alcune delle quali rimaste anche aperte o nelle quali I'attivita lavorativa ha
potuto integralmente o parzialmente ancora essere svolta.

Siamo pure contrari ad escludere dal computo la cifra d'affari. In verita non si tratta di
considerare la cifra d'affari dei tempi straordinari della chiusura, ma bensi di valutare se il
conduttore sia una piccola o media impresa meritevole di sostegno oppure no.

La cifra d'affari da considerare non & quindi quella relativa alla chiusura, bensi al contrario
quella "normale" calcolata sull'arco dell'ultimo anno. Sono peraltro dati di cui le parti gia
dispongono e che quindi non pongono alcun problema. Si chiede che per calcolare la
pigione si consideri la pigione "fissa", completata dall'importo dell'ultima cifra d'affari annua
divisa per 12 mesi.

Art. 5. Pigioni o fitti dovuti

Si ribadisce che la legge e in particolare quest'articolo deve applicarsi alle aziende e atti-
vita accessibili al pubblico e rimaste chiuse in base all'ordine delle autorita, e non anche
ad attivita locate congiuntamente, ma dove l'attivita lavorativa, seppure anche in forma
diversa, ha comunque potuto continuare.

Il rapporto 40% - 60% conferma che a livello locativo e di affitto sono i locatori che si
assumono la maggior parte delle perdite legate al covid-19, benché non abbiano colpa
alcuna ed abbiano perfettamente adempiuto a tutti i loro obblighi...



Art. 6. Strutture sanitarie

E probabile che le diverse strutture sanitarie siano state colpite in maniera differente dalle
limitazioni imposte; uno sconto uguale per tutti, nonostante delle situazioni assai diverse ci
sembra problematico dal profilo della parita di trattamento.

Art. 7. Indennita per situazioni di necessita economica

La proposta introduce un importo massimo di 20 mio di franchi da destinarsi ai proprietari
che a seguito degli sconti concessi ai loro inquilini in applicazione della legge in oggetto,
sarebbero venuti a trovarsi in una situazione di necessita economica. Simili casi di rigore
sarebbero realizzati in particolare se a seguito dello sconto, la situazione si fosse talmente
deteriorata da innescare o rischiare una procedura di fallimento o da arrivare a situazioni
pill problematiche rispetto alla media. Simili casi si potrebbero verificare in particolare
laddove la pigione & calcolata in funzione dei costi.

In questo contesto urta il fatto che il limite di 20 milioni sia stato stabilito senza particolari
approfondimenti circa la sua adeguatezza; soprattutto urta perd che sia da intendersi
come un limite massimo, indipendentemente dai casi di grave difficolta che si potessero
verificare presso i proprietari. Parimenti lamentiamo il fatto che la legge non stabilisca tipo
e entita di aiuto concesso ai proprietari che fossero in effettiva difficolta, e che addirittura
l'aiuto potrebbe essere decurtato se l'importo fissato - stabilito senza accertamenti - in fr.
20 mio, si rivelasse insufficiente. Quanto proposto & del tutto insoddisfacente: parte con-
duttrice pud usufruire di importanti sconti senza accertamenti di sorta, mentre i proprietari,
anche se potessero comprovare di trovarsi in gravi difficolta per gli sconti concessi agli
inquilini, potrebbero vedersi anche decurtare gli aiuti - di entita sconosciuta - se I'importo di
fr. 20 milioni fosse raggiunto.

Per la sicurezza del diritto, 'avamprogetto va quindi forzatamente completato con dei
principi chiari e corretti in merito all'entita degli indennizzi ai proprietari bisognosi.

Al riguardo riteniamo che se il locatore dovesse comprovare di essere caduto in stato di
necessita economica, dovrebbe subito ricevere l'importo destinato a coprire le perdite che
lo pongono in effettiva difficolta. In alternativa, visti i diversi aiuti concessi ai conduttori,
dovrebbe potere limitare lo sconto fino al raggiungimento di una soglia per lui sopportabile.
Questa soluzione risulta pero inutiimente complessa.

Il termine di sei mesi a decorrere dal 17 marzo 2020 per inoltrare la domanda docu-
mentata di richiesta d'indennita per situazioni di necessita economica e senz'altro
troppo corto. Verrebbe a decadere il 17 settembre 2020, data in cui la legge non sara
neppure ancora approvata. Cido a maggiore ragione se si considera che esiste pure un
termine di 100 giorni per la raccolta delle firme per un possibile referendum, che magari
potrebbe addirittura portare la popolazione alle urne.

Art. 8. Protezione giuridica

Nessuna osservazione.



Art. 9. Disposizione penale

Non abbiamo niente da obiettare alle sanzioni nel caso di truffa o fornitura intenzionale di
informazioni false.

Art. 10. Esecuzione
Non vi sono osservazioni.
Art. 11. Referendum ed entrata in vigore

Riteniamo che la durata della legge, fissata sino al 31 dicembre 2022, sia eccessiva.

Da un lato un nuovo lockdown con la costosa attivazione dei supporti sinora utilizzati non
sarebbe in nessun caso ancora proponibile. Ma nella denegata ipotesi in cui cid dovesse
veramente ancora succedere, le conseguenze andrebbero integralmente ridiscusse,
senza che sia scontato che siano sempre i proprietari a dovere rinunciare - privi di colpa -
ad oltre la meta dei loro introiti, e cid in assenza di qualsiasi sconto dalle banche, dagli
artigiani e da tutti i loro creditori.

Riteniamo che la categoria dei proprietari - quanto meno quella ticinese - si & sin qui dimo-
strata molto solidale nei confronti dei conduttori colpiti e per aiutarli & disposta ad ulteriori
sacrifici. La nostra presa di posizione & quindi nel suo complesso molto moderata, ma
questa disponibilita ha da intendersi solo per la passata ondata e non per i prossimi 2 1/2
anni.

Conclusioni

La CATEF si dimostra ancora una volta collaborativa e solidale con chi & stato
colpito duramente.

- Siamo quindi disposti a sostenere un progetto che comporti ulteriori rinunce per i
proprietari a condizione che la proposta sia sussidiaria a ogni forma di accordo
preso o che ancora si adottera, perché I'obiettivo principale ¢ la ricerca di soluzioni
discusse, ritenute accettabili e infine accettate dalle parti.

- La soluzione sussidiaria deve perd essere ben delimitata, per evitare problemi
interpretativi che potrebbero sfociare in contenziosi giuridici.

- Essa va peraltro limitata solo alle attivita che hanno dovuto effettivamente
chiudere e che non hanno quindi potuto percepire introiti.

- L'applicazione della legge dovra escludere forzatamente la possibilita di altri
contenziosi giuridici sull'argomento.

- Infine, questa soluzione urgente dovra limitarsi alla passata ondata; eventuali
future situazione del genere - che evidentemente speriamo non si riprodurranno mai
pitl - dovranno se del caso essere completamente ridiscusse.



Ringraziandovi per l'attenzione che porterete alle nostre osservazioni, inviamo i mlgllorl e
cordiali saluti
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Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWOQ)
Storchengasse 6
2540 Grenchen

Emmen, 24. Juli 2020

Vernehmlassungsantwort zum Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins wahrend
Betriebsschliessungen und Einschriankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19
(Covid-19-Geschiftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Canosano GmbH bedankt sich fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme zum Vorentwurf des
obgenannten Bundesgesetzes «Covid-19-Geschiaftsmietegesetz».

Die Canosano GmbH mit dem Geschaftszweck: Erwerb, Verwaltung und Verkauf von
Liegenschaften wendet sich mit folgendem Anliegen an Sie. Das aufgrund der Beschliisse des
Nationalrates vom 4. Juni 2020 und des Stianderates vom 8. Juni 2020 ausgearbeitete
«Bundesgesetz iiber den Miet- und den Pachtzins widhrend Betriebsschliessungen und
Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19) » widerspricht diesem Ziel nicht
nur, sondern behindert in unzdhligen Féllen giitliche und partnerschaftliche Einigungen der
betroffenen Mietparteien.

Den vorliegenden Entwurf des «Covid-19-Geschaftsmietegesetzes» lehnen wir daher dezidiert
ab.

Wir legen lhnen nachfolgend unsere Uberlegungen dar.

L. Allgemeine Bemerkungen
Die Canosano GmbH lehnt den Vorentwurf zum Bundesgesetz ab.

Dieser ist unverhaltnismdssig und verfassungswidrig, er richtet volkswirtschaftlichen Schaden
an, statt Nutzen zu stiften; schafft zusatzliche Rechtsunsicherheit und wiirde ein willkiirlich
konzipiertes Enteignungskonzept gesetzlich verankern, welches unverstandlicherweise
ausschliesslich die Vermieter trife. Das Gesetz verhindert in vielen Fillen giitliche und
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partnerschaftliche Einigungen und es schafft eine eklatante Ungleichbehandlung von
Vermietern und Mietern.

Auch die Dringlicherkldrung und eine riickwirkende Inkraftsetzung vermogen die Tatsache nicht
zu korrigieren, dass eine Losung zu spat kommt.

Aus- dem in Artikel 5 der Bundesverfassung (BV) verankerten Rechtsstaatsprinzip wird unter
anderem das Gebot der Rechtssicherheit abgeleitet. Private sollen sich bei ihrem Handeln auf das
geltende Recht verlassen konnen. Mit dem rickwirkend in Kraft gesetzten «Covid-19-
Geschaftsmietgesetz» wiirde eine die Vermieterseite belastende, echte Riickwirkung festgelegt
und damit das Gebot der Rechtssicherheit verletzt.

Die Bundesverfassung garantiert in Artikel 26 das Eigentum und in Artikel 27 die Wirtschaftsfrei-
heit. Mit dem «Covid-19-Geschidftsmietegesetz» wiirden diese beiden verfassungsrechtlich
gewdhrleisteten Grundrechte verletzt.

Das vorgeschlagene Bundesgesetz ist nicht verhdltnismdssig. Es wiirde zu einer ungerechtfer-
tigten, generellen Schlechterstellung von Vermietern filhren und hatte eine willkiirliche
Entlastung von Mietern zur Folge, ohne deren wirtschaftliche Betroffenheit zu beriicksichtigen.

Die Schweiz ware das einzige Land, welches derart willkiirlich in das Vertragsrecht eingriffe. Im
wichtigen internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investoren wiirde dieses
selbstinduzierte politische Risiko klar zu einem relativen Wettbewerbsnachteil fiihren. Das ist
unbedingt zu vermeiden.

Die auf mindestens eine halbe Milliarde Franken geschatzte finanzielle Last wiirde weitgehend
den Vermietern aufgebiirdet, unabhangig von ihrer finanziellen Situation.

Die Anzahl der betroffenen Geschaftsmieterinnen und -mieter, fiir welche noch keine partner-
schaftlichen Losungen vorliegen, ist vollig unklar. Die Verwaltung will sich auf ein eigenes
Monitoring stitzen. Dieses wird nicht vor Oktober 2020 vorliegen; die Ergebnisse stehen daher
fir die Botschaft an das Parlament vermutlich noch nicht zur Verfiigung. Damit bleibt das mit dem
Gesetzesentwurf vorgeschlagene Konzept ein weitgehend auf willkiirlichen Schitzungen und
Annahmen basierendes Konstrukt. Das ist nicht akzeptabel.

Die Definition moglicher Hartefille auf Vermieterseite wiirde dem Bundesamt fir Wohnungs-
wesen (BWO) obliegen, das dazu mit weitreichenden Entscheidkompetenzen ausgestattet wiirde.

Der Bundesrat halt im erlauternden Bericht auf Seite 6 zutreffend fest, dass die Schliessung und
die Einschrankung eines Betriebs aufgrund von behérdlichen Massnahmen infolge der COVID-19-
Pandemie nicht im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen und Vermieter liegen. Wiirde
einem Teil der Mieterinnen und Mieter riickwirkend per 17. Marz 2020 ein gesetzlicher Anspruch
auf Mietzinsherabsetzung eingeraumt, wiirde jedoch trotzdem Recht geschaffen, auf das sich in
der Praxis auch Mieterinnen und Mieter berufen werden, die von der vorgesehenen Regelung
aufgrund der Mietzinshéhe (iber 15'000 bzw. 20'000 Franken) an sich nicht profitieren konnten.
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L. Verfassungsgrundlage

Beim Mietrecht handelt es sich um Zivilrecht. Dem Bund kommt gemadss Artikel 109 BV nur die
Kompetenz zu, Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen sowie liber die Allgemeinverbind-
licherklarung von Rahmenmietvertragen zu erlassen. Der vom vorgeschlagenen «Covid-19-
Geschaftsmietegesetz» betroffene Gegenstand gehort klar nicht dazu.

Der Versuch, das vorgeschlagene Gesetz auf Artikel 100 BV abzustiitzen, ist untauglich. Denn
gemdss dieser Verfassungsbestimmung zur Konjunkturpolitik miissten u.a. die Grundsdtze der
Wirtschaftsfreiheit, der Wettbewerbsneutralitat und der Gleichbehandlung von Konkurrenten
gewdhrleistet sein. Das kann mit dieser Vorlage mitnichten gewahrleistet werden. Ein auf dieser
Verfassungsnorm beruhendes Bundesgesetz wird diese Grundsatze im Gegenteil verletzen.
Anders als der Bundesrat betrachten wir ein Abstellen auf Artikel 100 BV nicht als «vertretbar»,
sondern als offenkundig falsch.

Hi. Stellungnahme zu einzelnen Bestimmungen

Art. 2 Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 2 in der vorliegenden Form ab.

Die Regelung soll korrigiert werden, um nicht fiir das einzelne Mietobjekt, sondern fir den
Mietvertrag zu gelten. Nur so kann ausgeschlossen werden, dass fiir eine Vielzahl von Mietob-
jekten in einer oder mehreren Liegnschaften je ein Erlass beantragt und die Obergrenze von CHF
20'000 mehrfach iiberschritten wiirde.

In den Erlduterungen wird ausgefiihrt, dass «mit dem Hinweis auf Geschaftsraume» verdeutlicht
wird, «dass der Monatszins pro Miet- oder Pachtobjekt und nicht das Vertragsvolumen gemeint
ist. Werden in einem einzelnen Vertrag mehrere eigenstindige Miet- oder Pachtsachen zusam-
mengefasst, so gilt das Gesetz fiir jedes dieser Objekte, fiir das ein Miet- oder Pachtzins von
héchstens 20'000 Franken gilt, selbst dann, wenn die monatliche Gesamtsumme dariber liegt».
Dies ist zu korrigieren — zumal dies dem {ibergeordneten formulierten Ziel widerspricht: «Die
Obergrenze wurde bewusst eingefiihrt, um kleine und mittlere Unternehmen zu schitzen».

Art. 2 ist deshalb umzuformulieren: «Dieses Gesetz gilt fiir Miet- und Pachtvertrage, namentlich

der folgenden o6ffentlich zuganglichen Einrichtungen und Betriebe, sofern der Miet- oder der
Pachtzins fiir die Miet- oder die Pachtsache monatlich maximal 20 000 Franken betragt».

Art. 3 Ausnahmen vom Geltungsbereich

Wir lehnen Art. 3 in der vorliegenden Form ab.

Art. 3 Abs. 1 Bst. a nimmt bestehende Einigungen richtigerweise von der gesetzlichen Regelung
aus. Es ist aber nicht akzeptabel, wenn einzig Mietzinsreduktionen ihre Giiltigkeit behalten. Auch
Einigungen, welche «beispielsweise Stundungs- oder Ratenzahlungsabreden» umfassen, sind
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giiltige Abmachungen und miissen vom Geltungsbereich ausgenommen werden. Auch solche
Vereinbarungen steilen «eine ausdriickliche Einigung der Vertragsparteien» dar.

Art.3 Abs. 1Bst. b

Es muss definiert werden, zu welchem Zeitpunkt ein rechtskraftiger Gerichtsentscheid vorzulie-
gen hat, damit ein Mietverhaltnis vom Geltungsbereich des Gesetzes ausgenommen wird.

Die Vorgabe, wonach das Gesetz bei laufenden Gerichtsverfahren riickwirkend zur Anwendung
kommt, wird eine grosse Zahl von Gerichtsfillen ausldosen oder begiinstigen — statt sie zu
verhindern. Die riickwirkende Anwendung wird die Tendenz zum Abwarten verstarken, statt wie
dringend nétig den Handlungsdruck und entsprechende Einigungen zu befordern.

Art. 3 Abs. 2

Die Canosano GmbH lehnt eine Regelung fiir Mietverhaltnisse mit Mietzinsen zwischen 15 000
und 20 000 Franken ab. Die Definition eines Bereichs, innerhalb dessen die Mietvertragsparteien
einseitig auf die Anwendung des Gesetzes verzichten konnen, erscheint beliebig und ist willkiirlich
sowie nicht praktikabel.

Art. 4 Massgebender Miet- oder Pachtzins

Als massgebender Miet- oder Pachtzins ist in Art. 4 Abs. 1 der Bruttomietzins bzw. der
Bruttopachtzins zu bezeichnen.
Art. 4 Abs. 2 und Abs. 3 sind priziser zu formulieren.

Art. 4 Abs. 1

Vor der Beschlussfassung liber die Motionen 20.3451 und 20.3460 war in der parlamentarischen
Diskussion mehrheitlich undifferenziert von der «Miete» bzw. dem «Mietzins» die Rede. Sofern
diese Begriffe praziser gefasst wurden, war meistens der Bruttomietzins gemeint. Dies war
beispielsweise bei der vom Stdnderat gutgeheissenen Motion 20.3161 der WAK-SR der Fall,
ebenso beim Beschluss des Standerates vom 6. Mai 2020 lber die abgednderte Motion 20.3142
der WAK-NR.

Art. 4 Abs. 2und 3

Bei den betroffenen Mietverhaltnissen wird es relativ viele Vertrage mit Umsatzmieten geben.
Auch Vertrige mit gemischten Nutzungen, die von der Covid-19-Pandemie unterschiedlich
betroffen waren, sind zahlreich. Beide Sachverhalte wiirden mit der vorgeschlagenen Regelung
ungeniigend und unklar abgedeckt.

Art. 5 Geschuldeter Miet- oder Pachtzins

Wir lehnen Art. 5 ab.

Samtliche betroffenen Vermieter wiirden von Gesetzes wegen zum Verzicht auf 60% ihres
Forderungsanspruches auf vertraglich vereinbarte Miet- oder Pachtzinse gezwungen. Anderer-
seits wiirden samtliche von der Vorlage erfassten Mieter ungeachtet der tatsiachlichen wirtschaft-
lichen Auswirkungen auf ihr Unternehmen im gleichen Umfang entlastet. Diese Pauschalierung
mag einfach sein, ist aber willkirlich, unausgewogen und ungerecht.
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Vermieter miissten, um gemadss Artikel 7 in den Genuss von Hartefall-Gelder zu kommen, ihre
Notlage mit einer ganzen Reihe von Unterlagen, («Miet- oder Pachtvertrag, Korrespondenz,
weitere Dokumente») beweisen. Dies inklusive der Auflage, dass das «BWO zusétzliche Anfor-
derungen fiir das Vorliegen einer wirtschaftlichen Notlage» festlegen kann. Seitens der Mieter
wiirde mittels eines simplen Aufteilungsschliissel breit iiber eine Vielzahl von Unternehmen Recht
gesprochen — ohne deren Betroffenheit iiberhaupt ndher zu Gberprifen. Dies ist nicht akzepta-
bel.

Art. 6 Gesundheitseinrichtungen

Wir lehnen Art. 6 ab.

Es ist nicht zielfiihrend, gewisse Unternehmen, welche «nur» eine Einschrankung des Betriebs
erfahren haben, ebenfalls vom Bundesgesetz profitieren zu lassen. Mit der Anwendung auf
samtliche Gesundheitseinrichtungen laut COVID-19-Verordnung 2 wird einerseits eine ungerecht-
fertigte Pauschalierung vorgenommen. Andererseits werden andere Unternehmen ausgeschlos-
sen. Auch Hotels waren beispielweise indirekt betroffen und mussten ihren Betrieb einschranken.
Ebenso sind bei Restaurants, die teilweise in Betrieb waren, die effektiven Einbussen schwierig zu
erheben. Es flossen zudem Uberbriickungs- und Liquidititshilfen, die ebenfalls staatlich
ausgerichtet wurden.

Art. 7 Entschidigung bei wirtschaftlichen Notlagen

Wir lehnen Art. 7 ab.

Die Konzeption einer Hartefaliregelung fur Vermieter vermag die Unausgewogenheit der gesam-
ten Vorlage nicht wettzumachen — im Gegenteil. Die Absicht, die mit 60% Mieterlass hohe
Belastung von Vermietern wettzumachen und namentlich jene, die mit Kostenmiete arbeiten, zu
entlasten, ist zum Scheitern verurteilt. Ein Héartefallfonds, welcher mit 20 Millionen Franken
geaufnet wiirde, vermag die zu erwartenden Ausfélle nicht zu decken. Im Zuge der COVID-19
Bewaltigung wiirden hier zudem Mittel eingestellt, welche die fiir denselben Zweck bereitgestell-
ten und fliessenden Liquiditatshilfen «konkurrenzieren».

Art. 11 Referendum und Inkrafttreten

Wir lehnen Art. 11 Abs. 2 ab.

Die Geltungsdauer des Gesetzes ist auf 31. Dezember 2020 zu beschrianken. Die in Art. 11 Abs. 2
vorgeschlagene Geltungsdauer bis Ende Dezember 2022 ist iberzogen. Sie vermittelt, dass
langwierige Rechtsverfahren in Kauf genommen werden. Ferner ist das vorliegende Gesetz «fir
die Dauer der vom Bund verordneten Schliessung» ausgelegt. Im méglichen Falle eines zweiten
Lockdowns in den Jahren 2021 oder 2022, mit anders gearteten Vorschriften und Auswirkungen,
misste die Lage jedoch zundchst neu beurteilt werden. Es muss deshalb ausgeschlossen werden,
dass der vorliegende Gesetzesvorschlag automatisch auch fiir einen zweiten Lockdown Giiltigkeit
erhielte. Dies ist explizit festzuhalten.

Die Geltungsfrist bis 31. Dezember 2022 ist auch aus diesem Grund um zwei Jahre zu verkiirzen.

Canosano GmbH
Altstadstrasse 18b
6045 Meggen

Tel. 058 322 88 88
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Canosano GmbH

Iv. Zusammenfassung

Jeder zusidtzliche staatliche Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhdltnisse schafft neue
Ungerechtigkeiten. Langwierige Gerichtsverfahren werden damit nicht verhindert, sondern in
vielen Fdllen wohl eher befordert, u. a. weil zahlreiche Einzelfdlle mit dem Vorschlag nicht
geregelt werden kdnnten.

Mietverhaltnisse sind privatrechtlicher Vertragsverhadltnisse. Mietvertrage sind auch in dieser
Krisensituation giiltig und bilden die Basis fir Verhandiungen der Vertragsparteien, um in dieser
ausserordentlichen Lage faire und fiir beide Seiten akzeptable Kompromisse zu finden. Unzahli-
ge solcher Vereinbarungen wurden bereits abgeschlossen. Dieser die Vertragsautonomie
respektierende Weg hat Prioritat und soll nicht torpediert werden. Ein staatlicher Eingriff stellt
Gesprache und Verhandlungen zwischen Miet- und Pachtparteien in Frage, gefahrdet diese und
wird eine Vielzahl von privaten Losungen verhindern.

Ein allfdlliger staatlicher Eingriff in ein privatrechtliches Vertragsverhiltnis muss verhilt-
nisméssig und auf jene Mieterinnen und Mieter beschrinkt sein, welche zur Uberbriickung der
krisenbedingten Ausfille am ehesten auf Unterstiitzung angewiesen sind. Es sind dies die
kleineren Unternehmen. Die vorgeschlagene Losung ist unverhdltnismassig, unausgewogen und
bietet nicht rechtzeitig Rechtssicherheit.

Der Vorentwurf ldsst die unterschiedlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der voriibergehen-
den Geschaftsschliessungen auf die verschiedenen Betriebe ausser Acht und wirft schwierige
Abgrenzungsfragen auf.

Das durch den Bund in Auftrag gegebene Monitoring liegt noch lange nicht vor und kann somit
nicht als notige Datengrundlage zur Konzeption der Umsetzung verwendet werden. Bereits
vorliegende Erhebungen der Immobilienbranche erwdhnt der Bundesrat im Bericht zur
Vernehmlassung nicht. Dies ist stossend.

Die Erhebungen der Branche und spezifisch des VIS zeigten bereits Ende Mai: In zwei Dritteln aller
Geschidftsmietverhdltnisse der Mitglieder des VIS wurde bereits partnerschaftliche Losungen
zwischen Mietern und Vermietern gefunden.

Die in diversen Kantonen getroffenen Lésungen stehen im Widerspruch zu einer Bundeslosung.

Fir den allfalligen Eingriff in die privatrechtlichen Mietverhaltnisse hat der Bund keine taugliche
Verfassungsgrundlage. Die Berufung auf Art. 100 BV ist nicht vertretbar.
Die riickwirkende Inkraftsetzung des Gesetzes ist rechtlich unhaltbar.
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6045 Meggen
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Wir lehnen das Bundesgesetz ab. :
Es ist nicht nelfuhrend és ‘behindert pnvatrechtllche Losungen und steIIt eine krasse

. -‘-»Benachtelllgung derlmmoblllenelgentumer und Vermleter dar, - - TS n e

Fir allfdllige Fragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Freundliche Griisse

............................................................ (e

rene Meyer Moritz Meyer
Canosano GmbH Canosano GmbH
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Altstadstrasse 18b
6045 Meggen

Tel. 058 322 88 88
CHE-113.018.139
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Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Storchengasse 6
2540 Grenchen

Zirich, 3. August 2020

Vernehmlassung zu Covid-19-Geschaftsmietegesetz

Sehr geehrte Damen und Herren

Casafair Schweiz / Habitat Durable Suisse bedankt sich fur die Moglichkeit der Stellungnahme zum
Entwurf des Covid-19-Geschaftsmietegesetz.

Fur die Bekampfung des Coronavirus unterstutzt Casafair Schweiz / HabitatDurable Suisse die vom
Bundesrat und den Kantonen erlassenen Massnahmen. Fiir die Bewaltigung der durch diese Krise her-
vorgerufenen wirtschaftlichen Folgen sind unterstiitzende Massnahmen fiir die besonders betroffenen
Betriebe notwendig.

Zum vorliegenden Entwurf «Covid19-Geschaftsmietegesetz» nimmt Casafair Schweiz / HabitatDu-
rable Suisse wie folgt Stellung.

Grundsadtzliche Bemerkungen

1. Mietzinserlass

Casafair Schweiz / HabitatDurable Suisse begriisst eine gesetzliche Regelung zum Teilerlass von Ge-
schaftsmieten fur die Zeit, in der Unternehmen wegen den behordlichen Massnahmen zu Covid19
ihre Geschafte einstellen mussen. Ungeachtet der vielen individuellen unterschiedlichen Verhaltnisse
der Auswirkungen, erachtet Casafair Schweiz / HabitatDurable Suisse die vorgeschlagene Regelung
mit 40%-Mietpflicht wahrend der zwei Monate als minimalen Anspruch der betroffenen Unterneh-
men, sofern keine andere Regelung zwischen Vermieter*in und Mieter*in gefunden werden konnte,
keine anderweitige a fonds perdu Unterstiitzung erfolgte, die auch Mietforderungen beinhalteten.

Casafair Schweiz / HabitatDurable Suisse setzt auf partnerschaftliche Verhaltnisse zwischen Vermie-
ter*innen und Mieter*innen, und Losungen, die auch uber den vorgeschlagenen gesetzlichen Mini-
malanspruch gehen konnen. Insofern erhofft sich Casafair Schweiz / HabitatDurable Suisse, dass auf
Grund individueller Losungen auch die Ausstiegsklausel genutzt werden kann.

Casafair Schweiz | Bollwerk 35 | Postfach 2464 | 3001 Bern
Telefon 031 311 50 55 | kontakt@casafair.ch | www.casafair.ch



Viele Betriebe leiden nicht nur die zwei Monate der Betriebseinschrankungen, sondern sie kon-
nen ihren Betrieb nur langsam (iiber Wochen) auf ein Vor-Corona-Niveau herauffahren - wenn
liberhaupt. Fiir diese Betriebe sieht das Gesetz nur den Teilmieterlass fiir die zwei Monate Lock-
down vor. Casafair Schweiz bedauert, dass durch diese kurze Dauer keine geniigende Losung zur
nachhaltigen Sicherung der unternehmerischen Tatigkeit geboten wird und wiirde eine Auswei-
tung des Geltungsbereiches auch auf Betriebe, die indirekt von den behordlichen Massnahmen
gravierend betroffen wurden, sehr begriissen.

2. Ausnahmen vom Geltungsbereich

Bis zur Uberweisung der Motion und dem Vorliegen des bundesritlichen Entwurfs sind seit dem Ver-
hangen des Lockdowns einige Monate verstrichen. Viele Betriebe haben sich unter dem Eindruck der
Einnahmenausfalle vorschnell auf ein Mietreduktionsangebot eingelassen, das ihnen aber weder das
wirtschaftliche Uberleben garantiert noch sie in Konkurrenz zu ihren Mitbewerbenden, die den vollen
Teilmieterlass beanspruchen konnen, gleichstellt. Es muss ihnen die Moglichkeit geboten werden,
auf Grund des «Covid19-Geschaftsmietegesetz» Nachbesserungen ihrer Losung einzufordern.

3. Wirtschaftliche Notlage von Vermieter*innen

Gerade Vermieter*innen, die sich der Kostenmiete verpflichtet haben, laufen Gefahr in eine wirt-
schaftliche Notlage zu geraten. Zu denken ist zum Beispiel an pensionierte ehemalige Selbststandi-
gerwerbende, die wahrend ihrer Berufstatigkeit anstelle der 2.5aule zu aufnen nun ihren ehemaligen
Betrieb an die Nachfolger*innen vermieten.

20 Millionen ist ein sehr geringer Betrag, bei durchschnittlich Fr. 18'000 Franken Mieterlass (2 x 60%
von Fr. 15'000.-) konnten gerade mal 1100 in wirtschaftliche Notlage geratenen Personen profitie-
ren. Umso schwerwiegender wirkt sich die Begrenzung auf 20 Mio. dahingehend aus, als der Bund ge-
mass Abs. 5 bei zu vielen Anspruchsberechtigten die Kriterien verscharfen muss. Da die Motion des
NR und SR diese 20 Millionen ausdriicklich vorsehen, miisste das Parlament den Betrag erhchen
oder die Kantone sollten mit einem angemessenen Anteil zur Beteiligung verpflichtet werden.

Ebenfalls ist sicherzustellen, dass Vermietende, die rasch und grossziigig gehandelt haben, um
wirtschaftliche Folgeschaden fiir die mietenden Betriebe abzuwenden, nicht schlechter gestellt
werden diirfen, als Vermieter*innen, die zugewartet haben.

Befremdlich scheint uns dagegen, dass gemass Erlauterungen bei der Beurteilung der wirtschaftli-
chen Notlage auch die Quartieriiblichkeit beriicksichtigt werden konnte.

4. Kantonale Regelungen

Verschiedene Kantone sind dazu iibergegangen, Regelungen fir die Unterstiitzung von Mieter*innen
und Vermieter*innen zu beschliessen, indem an einen Teilmieterlass auch der Kanton Beitrage leis-
tet.

Diese foderalen Losungen sollten durch den Bund unbedingt unterstiitzt werden. Mit Beitragen
des Bundes an die kantonalen Zahlungen konnen Anreize geschaffen werden, dass mit der Unterstut-
zung besonders betroffener Betriebe wirtschaftliche Folgekosten verhindert werden konnen.

Dies ist umso dringlicher, als die Verabschiedung des «Covid19-Geschaftsmietegesetz» alles an-
dere als sicher gilt, eine beforderliche Behandlung durch das Parlament nicht garantiert ist und
ein drohendes Referendum das Inkrafttreten zeitlich weit hinausschiebt.

Casafair Schweiz | Bollwerk 35 | Postfach 2464 | 3001 Bern
Telefon 031 311 50 55 | kontakt@casafair.ch | www.casafair.ch



5. Fakultatives Referendum

Angesichts der Dringlichkeit und der riickwirkenden Geltung sollte der Bundesrat dem Parlament den
Verzicht auf das fakultative Referendum beantragen.

Antrage und Bemerkungen zu einzelnen Artikeln

Art. 1

Fur Betriebe, die durch den Lockdown insbesondere in den Folgemonaten mit Einnahmeneinbussen
zu kampfen haben, sieht das Gesetz keine Losung vor. Die Motion von NR und SR sehen dies bedauer-
licherweise so vor. Der Bundesrat sollte hier eine weitergehende Losung vorschlagen.

Art. 2

Die maximale Miete im Geltungsbereich scheint angemessen, was aber nicht heisst, dass bei hoheren
Mieten automatisch zwischen Vermieter*innen und Mieter*innen gleich lange Spiesse vorherrschten.

Art. 3

Antrag: Es ist eine Nachbesserungsmoglichkeit zu schaffen, fiir Betriebe, die aufgrund einer vor-
schnellen Einigung stark benachteiligt wiirden.

Art. 4

Richtigerweise wird die Umsatzmiete ausgeschlossen.
Art. 5

Keine Bemerkungen

Art. 6

Keine Bemerkungen

Art. 7

Art. 7 ist ebenfalls auf Vermieter*innen anzuwenden, die ihren Mietparteien bereits entgegen-
gekommen sind und die Hartefallvoraussetzungen erfiillen.

Abs. 5

Antrag: Ubersteigt der Umfang der Gesuche die Fr. 20 Mio., verpflichtet er die Kantone zur an-
gemessenen Beteiligung an den die Fr. 20 Mio. iibersteigenden Entschadigungen bei wirtschaftli-
chen Notlagen. (lit. a. und b. streichen)

Art.8/9/10
Keine Bemerkungen
Art. 11

vgl. Punkt 5 der Grundsatzlichen Bemerkungen
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Wir bedanken uns fiir die Berlicksichtigung unserer Antrage.

Freundliche Grisse

—
Claudia Friedl Thomas Hardegger
Prasidentin Casafair Schweiz Vize-Prasident Casafair Schweiz
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Département fédéral de I’économie, de la
formation et de la recherche (DEFR)

A l'att. de M. Guy PARMELIN

Conseiller fédéral

Palais fédéral est

3003 BERNE

Paudex, le 16 juillet 2020
FD

Loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d’établissements et
les restrictions visant a lutter contre le coronavirus (COVID-19, Loi COVID-19 sur
les loyers commerciaux) — procédure de consultation

Monsieur le Conseiller fédéral,

Nous avons pris connaissance de la consultation relative au projet mentionné sous
rubrique. Aprés avoir étudié les documents mis a disposition, nous sommes en mesure
de vous transmettre ci-aprés notre position.

I. Remarques générales

Les Chambres fédérales ont adopté chacune en juin 2020 une motion demandant au
Conseil fédéral de prendre des mesures pour que les exploitants de restaurants et autres
établissements fermés par le Conseil fédéral ne doivent a leur bailleur que 40 % du loyer
pour la période pendant laquelle ils ont d( rester fermés en raison des mesures prises
par les autorités (art. 6 al. 2 de 'ordonnance 2 COVID-19, version du 19 mars 2020).
Pour certaines entreprises qui ont di réduire leurs activités conformément a l'art. 10a, al.
2, de I'ordonnance 2 Covid-19, soit les hépitaux, cliniques, cabinets médicaux et
dentaires, cette réglementation s'appliquerait pour deux mois au maximum. Cette
réglementation s'appliquerait aux locataires dont le loyer ne dépasse pas CHF 20'000.-
par mois et par objet loué. En cas de loyer entre CHF 15'000.- et CHF 20'000.-, les deux
parties peuvent décider de ne pas appliquer cette réglementation. Enfin, le Conseil
fédéral est chargé de créer un fonds pour les cas de rigueur en faveur des bailleurs doté
de 20 millions de francs et les accords déja conclus resteraient valables.

La réglementation proposée ne tient pas compte de la diversité des situations propres
tant aux bailleurs qu’aux locataires et porte atteinte a la garantie de la propriété et a la
liberté contractuelle. Le dialogue entre les parties doit étre privilégié, afin qu'il soit
négocié, au cas par cas, des solutions de bon sens qui tiennent compte de leurs
possibilités. Nous relevons que, dans un certain nombre de cantons, des solutions ont
été trouvées qui tiennent compte des typicités locales et peuvent aboutir a des solutions



plus favorables pour le locataire. Par exemple, dans le canton de Vaud, le locataire ne
paie que 25 % du loyer commercial, sous certaines conditions.

Par ailleurs, certains propriétaires ont soutenu leurs locataires commerciaux durant la
crise liée au COVID-19. A ce titre, quelque 21 millions de francs de loyers ont été
abandonnés en Suisse romande durant la période de la mi-mars a fin juin 2020.

Par conséquent, le Centre Patronal ne soutient pas ce projet de loi qui s'immisce, de
maniere injustifiée, dans les rapports contractuels. Au surplus, nous vous faisons part de
nos remarques suivantes.

Il. Remarques particuliéres sur I’avant-projet de loi
A. Constitutionnalité

Dans le rapport explicatif, il est relevé expressément que « il est difficile de déterminer la
compétence constitutionnelle qui fonde les mesures demandées par les motions ». Aprés
élimination, le Département fédéral choisit I'article 100 al. 1er de la Constitution fédérale
(Cst. féd.), ayant la teneur suivante « La Confédération prend des mesures afin d’assurer
une évolution réguliére de la conjoncture et, en particulier, de prévenir et combattre le
chémage et le renchérissement ».

Nous peinons a comprendre en quoi le fait pour les propriétaires de renoncer a percevoir
60 % du loyer de certains locaux commerciaux permet « d’assurer une évolution
réguliere de la conjoncture », ce d’autant plus que cette loi n’entrerait, cas échéant, en
force que dans plusieurs mois, soit bien trop tard pour résoudre les problémes liés aux
fermetures des mois de mars a juin 2020. Par ailleurs, I'intérét public fait défaut. En effet,
comme relevé, cette loi interviendrait, cas échéant, bien trop tard pour éviter une
éventuelle vague de faillites. En outre, cette loi, contrairement a ce qui est mentionné
dans le rapport explicatif, ne respecte pas le principe de neutralité concurrentielle et le
principe d’égalité de traitement des concurrents. En effet, un commergant, propriétaire de
ses locaux, qui aurait d0 fermer suite aux mesures imposées par le Conseil fédéral, ne
pourra pas obtenir une réduction de 40 % de ses charges financiéeres, alors qu’il aurait pu
obtenir une telle réduction s’il louait lesdits locaux.

Par conséquent, la réglementation proposée ne repose sur aucune base constitutionnelle
solide et porte atteinte a la garantie de la propriété qui n’est pas justifiée par un intérét
public. Dans la mesure ou la base constitutionnelle fait défaut et qu’elle est déclarée
urgente (art. 11 du projet), elle doit faire I'objet d’un référendum obligatoire conformément
a l'article 140 alinéa 1 lettre ¢ Cst. féd.

B. Contenu
Article 1 Objet

A titre de rappel, les motions parlementaires demandent au Conseil fédéral de prendre
des mesures pour que les exploitants de restaurants et autres établissements fermés par
le Conseil fédéral ainsi que certaines entreprises qui ont di réduire leurs activités ne
doivent que 40 % du loyer respectivement durant la période de fermeture ou deux mois
au maximum.

Par conséquent, la loi doit se limiter a régler la fixation du loyer uniquement pour les
établissements publics (et non les installations) ainsi que les établissements de santé qui
ont respectivement di fermer ou restreindre leurs activités en raison des mesures
ordonnées par le Conseil fédéral. Autrement dit, le terme « installations » figurant a la
lettre a doit étre supprimé et le terme « autorités » figurant aux lettres a et b doit étre
remplacé par « le Conseil fédéral », afin que l'article 1 corresponde aux textes des
motions et ainsi éviter toute ambiguité.

En outre, alors que le rapport explicatif (p. 10) releve clairement que cette loi s’applique a
la sous-location ainsi qu’au sous-affermage, la loi ne le mentionne pas. Les cas ou le



sous-locataire a di fermer son local en raison d’'une décision du Conseil fédéral existent
et naturellement, la question va se poser. La loi doit donc régler ce point.

Article 2 Champ d’application

Alors que l'article 1er relatif a I'objet de la loi prévoit que cette Iégislation s’applique
uniquement aux installations et établissements publics qui ont di fermer au public en
raison des mesures ordonnées par le Conseil fédéral, I'article 2 donne une liste
exemplative et non exhaustive des commerces qui entrent dans le champ d’application
de la loi, ce qui n’est pas souhaitable et crée une insécurité juridique.

Par ailleurs, dans le rapport explicatif, il est fait état a la page 11 de I'exemple d’un
garage qui dispose a la fois d’un local de vente visé par la fermeture et d’un atelier de
réparation qui a pu rester ouvert. Un tel commerce pourrait se prévaloir de la loi, ce qui
étend de maniére inappropriée le champ d’application de loi et va a I'encontre de la
volonté des Chambres fédérales. Si on devait suivre le raisonnement du Département,
cela signifierait qu'une étude d’avocat, de notaire, ou une agence immobiliere qui a da
fermer sa réception, mais pas la partie bureau, pourrait également se prévaloir de la loi.

La distinction entre les commerces qui ont partiellement fermé n’est pas délimitée a
satisfaction, de sorte que le champ d’application de la loi doit se limiter aux commerces
qui ont di intégralement fermer au sens de l'article 6 alinéa 2 de I'Ordonnance 2
COVID-19 ou aux établissements de santé qui ont vu leurs activités restreintes au sens
de l'article 10a alinéa 2 de I'Ordonnance 2 COVID-19, conformément a la volonté des
Chambres fédérales. Une liste claire et exhaustive des commerces entrant dans le
champ d’application de la loi serait souhaitable, mais la question se pose de savoir si une
telle liste est réalisable.

En outre, la notion d’activité restreinte pour les établissements de santé doit étre
clairement délimitée dans la loi dés lors que le professionnel de la santé avait en dernier
lieu la compétence de décider si une intervention médicale est nécessaire ou non. Aussi,
si certains établissements de santé n’ont pas vu leurs activités diminuer, ils ne devraient
pas entrer dans le champ d’application de la loi.

Article 3 Exceptions au champ d’application

Cette disposition prévoit qu’en cas d’accord exprés entre les parties au contrat, la loi ne
s’applique pas (art. 3 al. 1er litt. a).

Le texte des motions reléve que « la réglementation doit garantir que les éventuels
accords déja conclus entre les parties restent valables ». Aussi, les Chambres fédérales
n’ont pas voulu distinguer les différents types d’accord, de sorte que, contrairement a ce
qui est évoqué dans le rapport explicatif, il n’y a pas lieu de prévoir que les accords
portant uniquement sur les délais de paiement du loyer ne vaudraient pas accord
dérogeant a la loi.

En outre, dans le rapport explicatif (p. 11), il est fait état que « certains cantons ont mis
en place des mécanismes incitatifs, qui prévoient un soutien étatique dans le cas ou les
parties trouvent une solution mutuellement convenue. De telles conventions sont
assimilées a un accord au sens de l'al. 1 let. a et excluent dés lors I'application de la loi ».
Cependant, il est également relevé, dans le rapport, que si I'accord se limite a une partie
de la fermeture ou de restriction d’activité (par exemple un mois), il y aura lieu de
déterminer, sur la base des circonstances concreétes, si cet accord couvre bien
'ensemble de la période ou uniquement le mois en question. Dans la seconde
hypothése, la loi serait applicable au reste de la période de restriction.

C’est le lieu de rappeler que le Conseil fédéral a, a maintes reprises, incité les parties a
trouver des accords en fonction des situations et possibilités tant des propriétaires que
des locataires. Certains cantons, dont par exemple les cantons de Vaud et Fribourg, ont
prévu des aides cantonales incitatives aux transactions qui peuvent couvrir des périodes
hors fermeture. Tel sera le cas du coiffeur qui a pu rouvrir a la fin avril 2020, mais qui a
peut-&tre signé une convention avec I'aide cantonale vaudoise qui porte exclusivement



sur les mois de mai et juin. Au niveau économique, ce locataire qui aurait, par hypothese,
payé en plein les loyers durant la période de fermeture de la mi-mars a fin avril, puis
seulement 25 % du loyer des mois de mai et juin, se trouve dans une meilleure position
économique que celui qui bénéficierait uniquement de cette loi. En effet, dans un tel cas,
le locataire ne s’acquitterait que de 40 % du loyer pour la mi-mars et pour le mois d’avril,
mais devrait payer en plein les loyers de mai et juin. Par ailleurs, le but des conventions
est de régler cette période de difficultés liees au COVID-19 en tenant compte des
possibilités de chacune des parties, peu importe la période pour laquelle elles ont été
conclues. Enfin, 'Etat n’a pas a s’immiscer une deuxiéme fois dans les rapports
contractuels des parties en intervenant dans le cadre des accords conclus, ni a pénaliser
les parties qui ont voulu trouver des solutions a la crise.

Par conséquent, tous les accords conclus (peu importe les modalités prévues (réduction
partielle ou totale de loyer, suspension de loyer, délai de paiement), la période visée, les
montants des réductions accordées) doivent pouvoir déroger a la loi.

Enfin, méme si l'article 3 alinéa 1er lettre b prévoit qu’'une décision judiciaire entrée en
force permettrait de ne pas appliquer la loi, la question se pose de savoir si, en vertu de
l'article 190 Cst. féd., qui prévoit que le Tribunal fédéral doit appliquer les lois fédérales,
la Haute Cour serait tenue d’appliquer la loi COVID-19 sur les loyers commerciaux et
ainsi imposer au locataire le paiement de 40 % du loyer durant la période de fermeture
suite au COVID-19. Cette question doit étre examinée et tranchée par le Conseil fédéral.

Article 7 Indemnité en cas de détresse économique

Cette disposition prévoit que la Confédération met a disposition un montant de 20
millions de francs pour les bailleurs qui se retrouvent en situation de détresse suite aux
pertes de loyer ou fermage induites par la loi. Le propriétaire dispose d’'un délai de six
mois dés I'entrée en vigueur de la loi pour déposer sa demande.

Deés lors que la loi entre en vigueur avec effet rétroactif au 17 mars 2020, la question se
pose de savoir a partir de quelle date court ce délai de six mois. S'il s’agit du 17 mars
2020, le délai de dépét de la demande serait échu avant méme que la loi soit
formellement adoptée par les Chambres fédérales, ce qui n’est évidemment pas
admissible.

D. Transfert des contrats de bail commercial et vente d’immeuble

La loi ne regle pas la question des transferts de contrats de bail commercial et du
locataire légitimé a réclamer au propriétaire le remboursement de I'éventuel trop versé de
loyer.

Tel est également le cas en cas de vente de 'immeuble. La question se pose de savoir
quel propriétaire (vendeur ou acheteur) devra rembourser le locataire de I'éventuel trop
encaissé de loyer.

La loi doit donc régler ces cas.
E. Mise en ceuvre de la loi

Il est prévu que la loi entre en vigueur avec effet rétroactif au 17 mars 2020 et a effet
jusqu’au 31 décembre 2022.

Comme relevé sous chiffre Il A. ci-dessus, la protection d’un intérét public nous parait
faire défaut, ce qui semble ne pas permettre la rétroactivité prévue par la loi.

En outre, afin de préserver la sécurité juridique, le propriétaire doit savoir si son locataire
souhaite réclamer I'éventuel trop payé de loyer dans un certain délai. D’ailleurs, un délai
de six mois est imparti au propriétaire afin qu’il adresse sa demande d’'indemnité en cas
de détresse économique (art. 7). Aussi, un délai de six mois (par analogie a celui prévu
pour le propriétaire) devrait étre imparti au locataire afin qu’il puisse faire valoir sa
demande auprés du propriétaire, sous peine de péremption de ses droits.



Enfin, des questions institutionnelles se posent s’agissant du caractére urgent de la loi
prévu a l'article 165 Cst. féd. Cette disposition prévoit notamment que, lorsque le
référendum est demandé, |a loi déclarée urgente cesse de produire ses effets un an
apres son adoption par 'assemblée fédérale si elle n’a pas été acceptée par le peuple
dans ce délai. Il en va de méme si la loi urgente est dépourvue de base constitutionnelle,
mais elle devra étre rejetée par le peuple et les cantons et le référendum est obligatoire.
Dans la mesure ou la loi entre en vigueur avec effet rétroactif au 13 mars 2020, que se
passera t-il pour les locataires et propriétaires si, suite a un référendum, le peuple devait
rejeter finalement la loi. En outre, il est précisé a l'article 165 Cst. féd., qu’en cas de rejet
de la loi urgente par le peuple et, cas échéant, par les cantons, elle cesse de produire
ses effets un an apres son adoption. Au vu de la rétroactivité prévue se pose un certain
nombre de questions qui doivent étre réglées par le Conseil fédéral dont celles de savoir
comment doit étre calculé ce délai d’'une année et si la loi peut produire ses effets
pendant plus d’'une année.

F. Relation avec le droit européen

Dans son rapport explicatif, le Département fait état que des mesures de soutien de
grande envergure ont été prises dans les pays de I'Union européenne. Cela étant dit, il
omet de relever qu’aucun pays européen qui entoure la Suisse n’est allé aussi loin en
obligeant les bailleurs a renoncer a une partie du loyer dii pendant la période de
fermeture prononcée suite au COVID-19.

lll. Conclusions

Le Centre Patronal ne soutient pas ce projet de loi qui porte atteinte a la garantie de la
propriété et s'immisce indiment dans les rapports contractuels du propriétaire et du
locataire commercial. En outre, le projet ne tient pas compte de la diversité des situations
et possibilités des parties, instaurera une insécurité juridique pour les propriétaires et les
locataires et multipliera les procédures judiciaires. Enfin, le Centre Patronal privilégie la
voie du dialogue et des solutions au cas par cas, ainsi que les mesures incitatives
cantonales.

En vous remerciant de 'attention que vous porterez a notre position, nous vous prions de
croire, Monsieur le Conseiller fédéral, a 'assurance de notre trés haute considération.

Centre Patronal
=% P

Frédéric Dovat
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Par e-mail

Département fédéral de [I'économie, de la
formation et de la recherche

Monsieur le Conseiller fédéral Guy Parmelin
Palais fédéral est

3003 Berne

Fribourg, le 13 juillet 2020

Consultation sur la Loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures
des établissements et les restrictions visant a lutter contre le coronavirus (Loi
COVID-19 sur les loyers commerciaux)

Monsieur le Conseiller fédéral,

Ayant pris connaissance de I'objet mentionné en titre, nous nous permettons de vous soumettre la position de
la Chambre de commerce et d'industrie du canton de Fribourg (CCIF) sur cette thématique. Avec quelque 1100
membres, notre association couvre un bon nombre d'entreprises fribourgeoises qui ont été concernées par les
fermetures obligatoires décrétées dans le cadre de la pandémie de coronavirus.

Le projet de "Loi Covid-19 sur les loyers commerciaux" répond a deux motions adoptées par les Chambres
fédérales lors de leur session de juin 2020. Le texte prévoit que les restaurants et autres établissements
contraints de fermer en raison des dispositions fédérales liées au Covid-19 ne paient que 40% du loyer pendant

T

la fermeture ordonnée. La loi s'appliquera également aux établissements de santé qui ont d( "considérablement

restreindre" leur activité.

Les bailleurs devront donc essuyer une perte de 60% sur deux mois de loyer au maximum. Seuls les loyers allant
jusqu'a 20'000 francs de loyer mensuel sont concernés. Entre 15'000 et 20'000 francs, I'une des deux parties peut
toutefois unilatéralement décider de ne pas appliquer cette loi. Le projet de Loi Covid-19 sur les loyers
commerciaux prévoit en contrepartie un fonds de 20 millions de francs — un montant maximum, qui ne sera pas
étendu - pour les bailleurs pouvant se prévaloir d'un cas de rigueur, soit un risque de faillite.

Quelque 80'000 contrats de bail des secteurs de I'hotellerie-restauration, de la vente et de l'artisanat devraient
étre concernés. Il en coltera 212 millions de francs aux bailleurs, soit 1,6% des recettes annuelles issues des
loyers de location, selon les estimations de Wiiest Partner citées dans le rapport explicatif. Pour le canton de
Fribourg, ou une solution tripartite (accord bailleur, locataire et participation de I'Etat si il y a accord) a été mis
en place, la solution fédérale ne s'appliquera qu'aux cas ou il n'y a pas eu entente.
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Position de la CCIF

La CCIF est consciente de I'effort imposé aux bailleurs. Elle a demandé et appuyé la démarche du canton de
Fribourg reposant sur une aide impliquant les bailleurs sur une base volontaire (un mois de loyer pris en charge
par les bailleurs, un mois par I'Etat de Fribourg et un mois par les locataires, soit les établissements fortement
impactés par la crise du Covid-19). Cette solution cantonale a toutefois ses limites et de nombreux
établissements qui ont été obligés a fermer ne sont pas parvenus a trouver une solution avec leur bailleur: c'est
le cas, a ce jour, d'environ la moitié des établissements concernés dans le canton de Fribourg.

Compte tenu des perspectives économiques inquiétantes pour cette année 2020, la CCIF est d'avis que la
solution votée par les Chambres, résultante d'un compromis entre les partis, constitue une solution acceptable.
Si elle empiéte clairement sur le droit de propriété, elle doit étre mise en relation avec le fait que plus d'une
entreprise sur cing, dans le canton de Fribourg, estime que son avenir est en danger en raison de cette crise
(selon une enquéte de I'Observatoire CCIF de I'économie réalisée du 19 au 25 juin 2020). Une telle menace sur la
stabilité du tissu des PME locales justifie une mesure exceptionnelle, limitée dans le temps et proportionnée.

Compte tenu de ce constat, la CCIF apporte son soutien a la Loi Covid-19 sur les loyers commerciaux. Elle
permettra d'apporter des liquidités aux entreprises qui n'ont pas pu profiter d'accords avec leurs
bailleurs. La CCIF note par ailleurs avec satisfaction que le texte spécifie que les garages et autres commerces
de cycles qui ont pu poursuivre leur activité, mais dont la partie vente était obligatoirement fermée, pourront
également bénéficier de l'aide pour la part de leur établissement dévolue aux activités de vente.

En vous remerciant par avance pour l'intérét que vous porterez a notre prise de position, tout en restant a votre

disposition pour d'éventuelles informations complémentaires, nous vous adressons, Monsieur le Conseiller
fédéral, nos considérations distinguées.

Chambre de commerce et d’'industrie du canton de Fribourg

i (.

Chantal Robin Philippe Gumy

Directrice Conseiller économique
\
)
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Chambre genevoise immobiliére
Association des propriétaires

Monsieur

Guy PARMELIN

Conseiller Fédéral

Département fédéral de I'économie,
de la formation et de la recherche
DEFR

Palais fédéral Est

3003 Berne

Genéve, le 28 juillet 2020
LM-CA/1.3.16

Consultation concernant la loi fédérale sur les loyers et fermages pendant les
fermetures d’établissements et les restrictions visant a lutter contre le
coronavirus (COVID-19)

Monsieur le Conseiller Fédéral,

Nous vous remercions d'avoir invité notre association & se prononcer sur 'avant-projet
de loi susmentionné.

A titre de rappel, la Chambre genevoise immobiliere est I'association d'importance
cantonale, sans but lucratif, qui défend les intéréts des propriétaires immobiliers du
canton de Geneve.

Active depuis pres d’'une centaine d'années, elle compte actuellement quelque 6'600
membres répartis en sections de propriétaires de villa, de propriétaires d’appartement,
de domaines ruraux, d'immeubles locatifs et d'immeubles industriels et commerciaux.
Un grand nombre de nos membres seront donc potentiellement touchés par le projet
mis en consultation.

. De maniére générale

Au mois de juin 2020, les deux chambres fédérales ont voté une motion, visant a faire
en sorte que le Conseil Fédéral propose un dispositif afin que les loyers des locaux
commerciaux ayant di fermer leurs portes au public — en raison de l'interdiction
prononcée par les Ordonnances COVID - n'aient a verser que 40% de leur loyer a
leur bailleur durant la période de fermeture. D'autres mesures devraient étre prises
pour les établissements de santé qui ont di restreindre leur activité.

g Secrétariat général: Rue de la Rotisserie 4 Case postale 3344 1211 Genéve 3 Tél. 022 71502 00 Fax 022 715 02 22
TVA N° CHE-103.176.624 www.cgionline.ch info@cgionline.ch



Méme si nous savons que ces motions ont été adoptées, nous ne pouvons que
vivement le regretter et faire part de notre opposition :

a. Des nombreux accords déja trouvés

Il est avéré qu'un trés grand nombre de bailleurs et de locataires ont trouvé des

accords, certains avec l'assistance financiére de I'Etat de Genéve, et une majorité
sans.

Ainsi, a Geneve, différents accords ont été mis sur pied, liant la Chambre genevoise
immobiliere, 'USPI Genéve, 'ASLOCA et I'Etat de Genéve, afin de faciliter les
démarches entre bailleurs et locataires. Deux types d’accords ont été établis, soit en
premier lieu les accords VESTA |, qui ont porté sur les loyers des locaux
commerciaux de moins de CHF 3'500.- par mois, dans un premier temps pour le mois
d'avril, opération qui a été renouvelée pour le mois de mai. Ces accords visaient a
faire en sorte que le propriétaire qui renoncerait a tout ou partie du loyer se voie
compenser par I'Etat a hauteur de la moitié du montant concédé.

Dans un second temps, I'accord VESTA Il a été négocié entre les mémes acteurs,
lequel concernait plus particulierement les locaux commerciaux ayant dii fermer leurs
portes au-dela du 27 avril 2020, et dont les locataires s'étaient acquittés du loyer du
mois d'avril. Dans ce cas, le bailleur pouvait renoncer au loyer de mai et I'Etat lui
versait le loyer de juin & la place du locataire. Cet accord portait sur les loyers allant
jusqu'a 7'000.-, voire CHF 10'000.- pour les restaurants, tea-rooms et autres

établissements de ce type, mais en prenant en compte un loyer plafonné a hauteur de
CHF 7'000.-.

Ces accords ont tous remporté un franc succés dans la mesure ou I'accord VESTA |
(pour le mois d’avril) a permis I'exonération de plus de CHF 1'800'000.- de loyers et a
obtenu plus de 87% d’'adhésion auprés des bailleurs sollicités, I'accord VESTA | bis
(pour le mois de mai) a permis I'exonération de plus de CHF 900'000.- de loyers et a
obtenu I'adhésion de plus de 88% des bailleurs. Enfin, 'accord VESTA |l a permis
I'exonération de plus de CHF 1'088'000.- et a remporté I'adhésion de 81,1% des
bailleurs.

A noter encore que les accords trouvés en dehors de ces cadres ont été encore plus
nombreux et ont permis I'exonération de CHF 6'269'687 .- & Genéve. Il convient, entre-
autre, de relever que ce chiffre provient de ce que les régies immobilieres ont
annonce, de sorte que cela ne tient pas compte des gestes faits par les bailleurs non
représentés par des régies.

Le montant total d'exonération de loyers pour le canton de Genéve s'éléve donc, au
minimum, a CHF 10'080'770.-, ce qui est considérable.

Dans les autres cantons voisins, les chiffres sont aussi trés conséquents puisque
selon un communiqué de I'USPI Suisse, les exonérations de loyers envers les
locataires de locaux commerciaux y ont été les suivants :

> plus de CHF 1.25 million pour le canton de Fribourg

> plus de CHF 625'000.- sur Neuchatel

> plus de CHF 875'000.- pour le Valais

> plus de CHF de 7.5 millions dans le canton de Vaud.



Des lors, au total de ces cing cantons, selon 'USPI Suisse, ce sont plus de 21 millions
de loyers qui ont été exonérés durant la période COVID.

Les parties aux baux commerciaux touchés par les mesures COVID ont donc, pour
majorité d'entre elles, déja discuté et trouvé une solution amiable a I'éventuel litige qui
les séparait. Cela s’est produit rapidement, soit dans les quelques semaines qui ont
suivi les obligations de fermeture. En effet, dans un grand nombre de cas, il était
urgent pour les locataires de trouver des solutions ou d’'avoir des réponses a leurs
problémes financiers encore en suspens. Nous sommes maintenant au mois d'ao(t et
la loi objet de la présente consultation n’est pas encore entrée en vigueur. Le cas
échéant, la loi arrivera une fois que les conséquences de la fermeture des locaux
commerciaux en question auront déja été ressenties, par exemple par des faillites.

Au vu du nombre d’accords trouvés et de I'importance des montants exoneérés, il est
clair gqu'une ingérence dans le droit privé — que le Conseil Fédéral souhaitait au
demeurant éviter — n'est pas nécessaire et pourrait méme étre trés dommageable.

A noter encore qu’'un grand nombre d'arcades commerciales sont vides ou difficiles a
relouer, dans la plupart des cantons et particuliérement a Genéve. Selon I'Office
cantonal genevois de la statistique, les surfaces commerciales vacantes sont passées
de 61°000 m? en 2011 & 337°000 en juin 2019 (cf. OCSTAT - Statistiques des locaux
vacants, 20.08.2019). Cette situation s’est sans doute encore accentuée depuis
I'année passée. Des lors, la situation s’équilibre d’elle-méme dans la mesure ou les
bailleurs n'ont souvent aucun intérét a user d'une pression excessive sur leurs
locataires afin qu'ils versent l'intégralité de leurs loyers lorsqu'ils ne le peuvent pas.

Le dialogue a été noué entre bailleurs et locataires et les parties s’accordent dans
'immense majorité des cas.

Le risque est trop grand de mettre les locataires dans des difficultés financiéres
suffisamment importantes pour les perdre et perdre ainsi de nombreux mois de loyers.
C’est, une nouvelle fois, la preuve qu’une ingérence de I'Etat dans le droit privé serait
inopportune et contre-productive.

b. De l'inadaptabilité de la loi aux circonstances particulieres

Ce projet concerne une loi fédérale, qui vise donc toutes les régions de Suisse. Or,
cela n'est pas légitime dans la mesure ol les cantons romands ont mis en place des
meécanismes afin d'aider les bailleurs et les locataires a trouver des accords (cf. page
2 supra), ce qui n'a pas été le cas dans la plupart des cantons alémaniques.

Les différentes régions de Suisse n'ont pas été impactées de la méme fagon par le

virus, les régions romandes et le Tessin ayant été beaucoup plus touchés que les
cantons alémaniques.

Dans tous les cas, une ingérence étatique n'est pas nécessaire, un grand nombre
d'accords ayant déja été trouvés et le nombre de locaux commerciaux vides étant
consequent, ce qui oblige aussi les bailleurs a veiller 2 ce que leurs locataires
puissent continuer a assumer leurs charges.

Il serait des lors plus adéquat de développer des mesures différentes a l'initiative de
chaque canton.



En outre, cette loi vise tous les locataires et tous les bailleurs de locaux commerciaux
ayant di fermer, sans distinction entre eux. Cela n’est pas satisfaisant.

En effet, il y a bien entendu un grand nombre de locataires commerciaux qui ont
souffert de I'obligation de fermer. Toutefois, d’autres en ont aussi bénéficié. En effet, il
y a des sociétés locataires de locaux commerciaux qui ont dii fermer du fait de
linterdiction prononcée par les Ordonnances COVID mais qui d’autre part ont réalisé
de trés conséquentes recettes par le biais de la vente par correspondance,
notamment. Cela n’est aucunement pris en considération. Dans un tel cas, par
exemple, il n'est pas légitime de demander au bailleur de faire I'effort conséquent de
renoncer a 60% de son loyer sur la période considérée.

D'un autre cété, il y a aussi des bailleurs qui doivent vivre de leurs rendements
locatifs, d’autres qui doivent servir des rentes, et qui ne peuvent se permettre de
renoncer a 60% de leurs loyers pour les locaux visés.

De nombreux exploitants de commerces, restaurants et autres établissements ayant
dd fermer leurs portes sont aussi propriétaires de leurs locaux. Or, ils doivent bien
entendu assumer leurs charges pour cette période-la sans aucun allégement.

Cette loi conduirait dés lors, dans certains cas, a une distorsion de la concurrence.

Par ailleurs un certain nombre de locataires commerciaux ont pu bénéficier d’'un crédit
COVID dont le but était précisément de les aider a assumer leurs charges, leurs
factures, dont fait partie leur loyer, qui, au moment de I'octroi desdits crédits, devait
étre intégralement versé au bailleur. Dés lors, si en plus ces locataires se voient

exoneérer d'une partie conséquente de leur loyer, deux mesures d’aide s’additionnent
pour le méme but.

En résumé, cet avant-projet de loi ne permet aucunement de tenir compte de ces
spécificités, ce qui n’est pas acceptable.

c. Des charges qui reposent sur les bailleurs

Les bailleurs ont des charges sur leurs biens, qu'ils ont bien entendu di assumer
méme pendant la période COVID durant laquelle ils ne recevront dans le cadre de
I'application de la loi qu’une petite partie des loyers.

Ces charges sont majoritairement les suivantes : intéréts hypothécaires ou autres
intéréts dus a des tiers, amortissement de la dette, taxes, charges courantes (primes
d’assurance, contrats d’entretien ou de maintenance des installations, rémunération
du concierge ou d'une entreprise de nettoyage, eau, électricité, éventuels honoraires
de gérance) et des charges d’entretien, soit les colts rendus nécessaire pour
maintenir ou rénover le bien loué.

Les bailleurs ont bien entendu dii continuer & assumer toutes ces charges durant Ia
période COVID. lls ont méme souvent di en augmenter certains postes, comme par
exemple celui du nettoyage.



Ainsi, et méme si la majorité des bailleurs ne pourra pas répondre au critére de la
détresse économique (art.7 du projet) au point de pouvoir obtenir une aide, ils
subiront malgré tout un manco important de loyers pour faire face a leurs charges et
devront puiser dans leurs réserves, ce qui n’est pas acceptable.

d. De I'absence de défaut de la chose louée

Selon un grand nombre d'avis de droits (Bail & loyer pour locaux commerciaux et
Ordonnance 2 COVID-19 par le Prof. Frangois BOHNET, Ordre de fermeture des
magasins et restaurants en lien avec le COVID-19. Pourquoi les loyers restent dus
par Me Marc LYNEDJIAN, Avis de droit (Covid-19 — paiement du loyer) par Me
Nicolas SAVIAUX), cette situation n'entraine aucunement un défaut de la chose louée
(cf. cahiers du bail, N°2 Juin 2020). Le Professeur BOHNET a par exemple estimé
que « la chose demeure dans un état approprié a I'usage pour laquelle elle a été
louée au sens de I'art. 256 al. 1 CO. L’art. 6 Ordonnance 2 COVID-19 ne vise pas la
chose, mais le commerce du locataire. La fermeture des établissements publics ne
s‘applique qu'aux locataires qui exploitent de tels établissements publics. D’ailleurs,
eux seuls ont le pouvoir de fermer leur établissement et se conformer a I'Ordonnance
2 COVID-19, les bailleurs n'ayant, au demeurant, aucun contréle ou pouvoir sur ce
point » (cf. Frangois BOHNET, in cahiers du bail n°2, juin 2020, page 35).

Des lors, il ne fait aucun sens de faire reposer le poids de cette fermeture — trés lourd
au vu des 232 millions d’exonération de loyer évaluée — sur les bailleurs, alors méme

que la doctrine majoritaire (et certainement d'ici peu la jurisprudence) estime que cela
n'a pas a étre le cas.

e. Des origines et conséquences de la fermeture des commerces

Il sera rappelée que la fermeture des commerces et établissements visés par le
présent avant-projet de loi a été ordonnée par les autorités fédérales. Peu importe ici
le fait de savoir si cette mesure était partiellement ou totalement fondée.

Les mesures imposant la fermeture des commerces et établissements au public ayant
éteé prises par les autorités, I'indemnisation éventuelle devrait étre régie comme une
conséquence des Ordonnances COVID et c’est donc cette méme autorité fédérale qui
devrait, si cela devait étre jugé utile, dédommager les locataires en difficulté. Les
propriétaires ne sauraient s'y substituer.

Il. Constitutionnalité

Comme cela est expressément indiqué dans le rapport explicatif de la loi, « il est
difficile de déterminer la compétence constitutionnelle qui fonde les mesures
demandées par les motions » (cf. rapport explicatif page 16, para. 5.1). Le rapport finit
par conclure que larticle 100 al.1 Cst serait la norme constitutionnelle la plus

susceptible de fonder les mesures en question (cf. rapport explicatif page 16, para.
5.1).

Or, cet article prévoit que « La Confédération prend des mesures afin d’assurer une
évolution reguliere de la conjoncture et, en particulier, de prévenir et combattre le
chémage et le renchérissement ».



Comme déja indiqué, I'entrée en vigueur de la loi interviendra de nombreux mois
apres la période durant laquelle les établissements touchés ont di fermer leurs portes
au public.

Deés lors, ce n'est pas a un stade aussi tardif que ces mesures pourront véritablement
avoir un effet sur la conjoncture et éviter, le cas échéant, du chémage, dans la
mesure ol, & ce moment-13, les entreprises locataires se trouvant véritablement en
difficulté du fait du COVID auront déja fait faillite, ou au contraire, ont déja trouvé un
accord avec leur bailleur pour éviter une telle situation.

Il est trés peu probable que les mesures visées puissent avoir un effet sur la
conjoncture, le taux de chémage ou encore le renchérissement.

Par ailleurs, il sera ici rappelé que le secteur de I'immobilier constitue un élément tres
conseéquent de I'’économie nationale, & hauteur de 18% du PIB selon une étude
parrainée par la Confédération (Staub, P., Rutter, H. et al. (2014): Die
Volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirtschaft der Schweiz; pom+, HEV
Schweiz (éd.), Zurich). C’est dire si ce domaine est important pour I'économie Suisse.

Mettre les bailleurs en difficulté au point de les priver de ressources pour redistribuer
a I'économie de CHF 218 millions & CHF 227 millions (94% a 98% des pertes
estimées de CHF 232 millions estimés par le rapport) ne peut pas étre une mesure
propre a « assurer une évolution réguliére de la conjoncture » ou « combattre le
chémage et le renchérissement ». Bien au contraire !

A noter encore qu'une grande partie des propriétaires sont des caisses de pension.
Ainsi, une expropriation du droit au loyer toucherait aussi trés fortement les
rendements des caisses de pension, qui sont déja mis a mal par la BNS. La mesure
touche donc aussi aux intéréts des pensions.

Il'y a lieu de douter que le fait de priver les bailleurs de ressources pour payer leurs
charges, en créant ainsi un effet domino dans I'économie, puisse assurer une
évolution réguliere de la conjoncture.

Force est donc de constater qu'aucune base Iégale constitutionnelle ne fonde la
compétence pour prendre de telles mesures. Dés lors, et si la loi devait voir le jour,
I'article 140 al.1 let.c Cst doit étre appliqué, et la loi doit &tre soumise a un référendum
obligatoire du peuple et des cantons.

Par ailleurs, comme cela a aussi été relevé dans le rapport explicatif (en page 17,
para. 5.1), si réduction de loyer était imposée alors que I'obligation pour les locataires
de payer leur loyer existe méme durant la période COVID, cette réduction est
constitutive d'une atteinte a la garantie de la propriété, laquelle doit impérativement
étre justifiée par un intérét public.

Cet intérét public est ici contesté. L'atteinte a I'économie ne serait pas moindre en
privant les bailleurs des revenus utiles a payer leurs charges qui sont redistribuées
dans I'économie. Au contraire I'on aggraverait les choses.

Des lors, il apparait que cette condition constitutionnelle n'est pas remplie.



Enfin, le rapport explicatif indique qu'il ne s'agirait pas ici d'une forme d’expropriation
matérielle (cf. rapport explicatif p. 17, para. 5.1). Bien au contraire, nous considérons
que la présente loi constituerait une expropriation matérielle. En effet, la limitation des
prétentions des bailleurs est particuliérement grave dans la mesure oU on leur
demande de renoncer a 232 millions de loyers et ol les conditions qui laissent
supposer un sacrifice extraordinaire sont manifestement remplies.

11l. Commentaires de détails

Article 1 : Objet

L'alinéa 1 de cet article prévoit que « La présente loi régle la fixation du loyer ou
fermage:

1. des installations et établissements publics qui ont di fermer au public en rai-
son des mesures ordonnées par les autorités pour lutter contre le coronavirus;

2. des établissements de santé qui ont dil restreindre leur activité en raison des
mesures ordonnées par les autorités pour lutter contre le coronavirus ».

Pour mieux circonscrire le champ d'application de la loi, il serait bon de préciser a la

fin du 1% paragraphe, que cela porte exclusivement sur la période de fermeture
obligatoire de ces établissements.

Article 2 : Champ d'application

Cet article devrait prévoir que ce ne sont que les établissements publics qui ont du
intégralement fermer leurs portes auxquels cette loi peut étre applicable. En effet,
I'exemple donné dans le rapport explicatif (cf. page 11, para. 2.2) selon lequel un
magasin de cycles qui a pu continuer a étre ouvert en tous cas partiellement pour son
atelier de réparation devrait pouvoir bénéficier de cette loi, alors qu'en paralléle, un
magasin qui a dd limiter 'accés & uniquement certains produits, ne peut pas en
bénéficier permet d'identifier une nouvelle inégalité.

En realité, seuls les établissements ayant intégralement d( fermer leurs portes au
public devraient pouvoir bénéficier de la réduction de loyers visée par cette loi.

Article 3 : Exceptions au champ d’application

Cet article est trop imprécis et devrait étre élargi.

En effet, il peut arriver que des accords aient été trouvés entre bailleurs et
propriétaires, pour une durée qui n'est pas la durée totale de fermeture, mais avec un
taux plus avantageux que celui du projet. A Genéve par exemple, des accords ont été
prévus avec I'Etat de Geneve, selon lesquels, si le bailleur renongait au loyer du mois
d'avril, I'Etat lui en remboursait la moitié. Ainsi, pour le locataire, la réduction de loyer
était totale pour le loyer d'avril. Par contre, dans certains cas, cette exonération n'a
pas été donnée pour le mois de mars et ne s’est pas poursuivie pour le mois d’avril.
Elle n’a donc porté que sur environ la moitié de la période de fermeture, s'il s'agit par
exemple d’un restaurant, qui a pu rouvrir le 11 mai 2020.



Il conviendrait dans un tel cas aussi de prendre en considération le taux de réduction
qui a été octroyé pour la période plus réduite. La formulation de cet article, méme
complété par le rapport explicatif (cf. rapport page 11, para. 2.3), laisse trop
d'incertitude dans la prise en compte des accords qui sont intervenus. |l conviendrait
de partir du principe que dés lors qu'un accord est intervenu, méme s'il ne porte que
sur une partie de la durée de fermeture des commerces, il prévaut sur la loi
actuellement discutée.

En outre, et contrairement a ce qui est indiqué dans le rapport explicatif (cf. rapport
page 11, para. 2.3), tout accord trouvé doit étre pris en considération, quelle que soit
la durée de ses effets, et méme s'il ne porte pas sur le montant du loyer, mais
uniquement sur un délai de paiement. Dés lors que la problématique a été discutée
entre les parties au contrat, il convient de considérer que la question a été réglée a
satisfaction et qu'une ingérence de I'Etat n'est pas nécessaire.

Dés lors qu’un accord a été trouvé, la loi ne doit pas avoir d’application au

rapport de bail en question, quel que soit I’accord, qu’il porte sur le montant du
loyer ou sur un délai de paiement.

Article 4 : Loyer ou fermage déterminant

Cet article pose aussi un probléme d'inégalité dans la mesure ol il n’est pas pris en
compte les différentes pratiques qui s’exerces légitimement dans la marge de
manceuvre importante laissée par le droit du bail en matiére de frais accessoires.
Ainsi, de maniére générale alémaniques et romandes traitent cette question d’une
maniére bien différente.

En effet, dans le calcul du loyer déterminant, 'on ne tient pas compte des frais
accessoires. Le terme de frais accessoire n’est pas défini. Or, il devrait I'étre afin de
parvenir a une situation plus égalitaire. En effet, en Suisse romande, il est trés
commun de ne mentionner que le minimum de frais accessoires, soit les charges de
chauffage et d’eau chaude, tandis que dans les cantons alémaniques, la pratique est
de mettre un grand nombre de postes dans les frais accessoires (concierge, etc...) .
La situation sera donc bien différente pour un bailleur genevois ou pour un bailleur
zurichois, le premier ne pouvant déduire du loyer qu'une toute petite partie au titre de
frais accessoires, tandis que le second aura des frais accessoires bien plus
conséquents, qui ne seront pas impactés par la réduction du loyer.

Le fait d'attribuer la réduction de loyer a tous les biens dont 'usage a été cédé avec le
local commercial n'est pas non plus adéquat dans tous les cas. En effet, si I'on prend
I'exemple d'un dépdt, il est fort possible qu'un tel local ait pu permettre a I'entreprise
visée de continuer son activité, notamment par correspondance, de sorte qu'il n'est
pas opportun d'appliquer la réduction aussi a ce type de locaux.

Article 7 : Indemnité en cas de détresse économique

Il ressort du rapport explicatif (cf. rapport explicatif page 15, para. 3.2) que I'effort
demandé aux bailleurs en lien avec la présente loi équivaut a 232 millions de francs,
ce qui est considérable.

Dés lors, le montant alloué de CHF 20 millions (qui ne correspond qu'a 8.6% du total
de l'effort demandé aux bailleurs) est bien insuffisant pour permettre d’aider les
bailleurs qui seront en difficultés a cause de cette réduction de leurs revenus locatifs.



Article 11 : Référendum et entrée en vigueur

Comme déja indiqué au paragraphe « constitutionnalité », nous estimons que la base
constitutionnelle fait défaut et que c'est bien un référendum obligatoire du peuple et
des cantons qui est nécessaire, en application de I'article 140 de la Constitution.

V. Conclusions

Si bien entendu nous ne sous-estimons pas I'impact que l'obligation de fermer leurs
portes au public a eu sur un grand nombre de locaux commerciaux, nous estimons que
la réglementation visée par la présente consultation est inutile, trop tardive, et

aucunement propre a atteindre les buts économiques quelle se donne, bien au
contraire.

En effet, cette loi aura de lourdes conséquences financiéres pour les propriétaires,
lesquels vont devoir tenter de continuer a assumer leurs charges, tout en devant
renoncer aux ressources qui leur permettraient d'y faire face. Le fonds prévu pour aider
les bailleurs qui seraient en difficulté sera bien trop faible pour parer a toutes les
situations.

Cette loi conduit & un résultat similaire pour chaque bailleur et chaque locataire, et ne
tient donc aucun compte des situations particuliéres de chacun conduisant
potentiellement a des résultats iniques.

Les pertes de chiffre d'affaires subies par les locataires sont la conséquence des
interdictions prononcées par les Ordonnances COVID. S'il est jugé nécessaire de
prévoir des indemnités, c'est a la Confédération, l'autorité qui a prononcé ces
interdictions d’assumer cette responsabilité envers les lésés sans distinguer les
locataires et les propriétaires exploitants.

Pour toutes ces raisons, la Chambre genevoise immobiliére est opposée a cet
avant-projet qui constitue une ingérence dans le droit privé, laquelle est
inéquitable, inutile et causera des difficultés importantes aux bailleurs, partant, a
I’économie du pays.

* * Kk % *

Vous souhaitant bonne réception de la présente, nous vous prions de croire, Monsieur
le Conseiller Fédéral, a I'assurance de notre parfaite considération.

Pasct&ETROZ Laure MEYER Christophe AUMEUNIER
\ \

\ N, e

Présid\ent Juriste Secrétaire général
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Par courriel a recht@bwo.admin.ch

Bern le 30. Juillet 2020

Prise de position de I’Association coiffureSUISSE dans le cadre de la consultation sur le projet de Loi
fédérale sur les loyers et fermages pendant les fermetures d’établissements et les restrictions visant
a lutter contre le coronavirus (COVID-19) (Loi COVID-19 sur les loyers commerciaux)

Monsieur le Conseiller fédéral Guy Parmelin,
Madame, Monsieur,

CoiffureSUISSE regrette que le Conseil fédéral n’ait pas accepté d’agir en matiere de loyer pour
sauvegarder les intéréts essentiels des petites et moyennes entreprises locataires dans le cadre des
mesures prises en application de la loi sur les épidémies (Ordonnance 2 COVID-19). De telles mesures
s'imposaient de maniére évidente des lors que le Conseil fédéral a décrété —a juste titre —la fermeture
d’établissements.

Notre secteur compte environ 13'000 entreprises avec environs 11'000 employés et notre activité ne
compte pas une grande marge bénéficiaire. Elle sera donc une des premiéres victimes économiques
de la situation actuelle due a la pandémie du covid19.

Concernant le soutien aux entreprises, plusieurs lettres ont été adressées aussi bien au Seco, a I'OFAS
ainsi qu’au Conseiller Fédéral Monsieur Guy Parmelin concernant une subvention sans contrepartie,
notamment pour faire face au payement des loyers. Il n’a été donné aucune suite a ces lettres.
https://coiffuresuisse.ch/fr/news-media/coronavirus/engagement-politique-de-coiffure-suisse/

Le Conseil fédéral a pris des mesures d’urgence rapidement pour protéger les PME de la faillite en
proposant des crédits.

CoiffureSUISSE a écrit dans sa lettre du 24 mars 2020:

« Les mesures de financement en tant que crédit ne correspondent pas a la situation imposée par la
cessation de I'activité. A la différence d’autres secteur ou branches, les salons de coiffure ne peuvent
se rabattre sur du télétravail ou une coupe de cheveux a I’'emporter qui garantiraient un minimum de
rentrées. Cet état de fait donne comme résultat une perte séche de revenus et un surendettement »



coiffuresuissE

Verband Schweizer Coiffeurgeschafte
Association suisse de la coiffure
Imprenditori parrucchieri svizzeri

Il existe a ce stade une lacune tres claire dans le cadre du dispositif d'urgence quant a la fermeture
obligatoire de nos salons de coiffure. En effet, nous sommes en situation de fermeture sans aucune
faute de notre part.

D’un c6té I'entrepreneur voit ses rentrées anéanties et de 'autre il obtient un crédit dont il ne sait pas
s’il pourra le rembourser, tout en devant payer les charges courantes.

Pour toutes ces raisons nous souhaitons que le Conseil fédéral propose au plus vite aux Chambres
fédérales la loi contenant la réduction du loyer de 60% demandée par le Parlement. Cela méme si les
milieux immobiliers s’y opposent farouchement.

Selon I'art. 11 al. 2 du projet la loi a effet jusqu’au 31.12.2022. Nous relevons que le projet de loi prévoit
une réduction de loyer notamment avec effet rétroactif pour les fermetures déja ordonnées. Ainsi, les
dispositions sont toujours formulées dans le passé (cf. art. 5) et selon I'art. 6 il y a méme une limite
maximale sans connaitre la durée des éventuelles futures mesures de restriction. Il est impératif de
s’assurer et de clarifier des maintenant et donc d’adopter une clause correspondante que la méme
réglementation de réduction s’applique également a toute nouvelle fermeture obligatoire et officielle
en cas d’une nouvelle vague de covid-19. ll serait incompréhensible que I'on doive de nouveau assister
a une longue bataille politique pour obtenir cette nouvelle réduction dans les mémes circonstances.

Pour le détail des remarques, nous nous rallions a celles de I’ASLOCA Suisse dans la procédure de
consultation, surtout les remarques sous chiffre 4 concernant I'art. 3 du projet de loi.
En effet, avec I'’ASLOCA Suisse et d’autres organisations nous avons agi ensemble et coiffureSUISSE
estime que la position défendue par I’ASLOCA Suisse est tout a fait juste et pertinente

Nous vous remercions de votre considération.

Ojetti Damien Brigitte Hodel
Président central CoiffureSUISSE Vice-Présidente
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Bundesgesetz Uiber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und
Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus (Covid-19); Vernehmlassung

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Coop Genossenschaft bedankt sich fir die Gelegenheit, zum Covid-19-Geschéaftsmietege-
setz Stellung nehmen zu kénnen. Unternehmen der Coop-Gruppe sind sowohl Mieterin als
auch Vermieterin von etlichen Geschéftsliegenschaften. Von ungeféhr 2'000 gewerblichen An-
mietvertrdgen waren dabei rund 700 vom Lockdown betroffen, wahrend von ungeféhr 3'500
regularen Mietvertragen rund 2'200 vom Lockdown betroffen waren. Coop ist daher stark da-
ran interessiert, dass die Umsetzung der Motionen auf eine fiir beide Seiten eines Mietverhalt-
nisses praktikable Art und Weise geschehen kann.

In der gewerblichen Mietpraxis kommt es haufig vor, dass ein Gewerbemieter alle verfigbaren
Gewerbeflachen an einem bestimmten Ort mietet, einen Teil davon flr seine eigenen Aktivita-
ten nutzt und einen anderen Teil untervermietet, mit einer spezifischen Mischung aus Food-
und Non-Food-Flachen. Allein die Coop-Gruppe hat als Generalmieterin mehr als 100 Mietver-
trdge abgeschlossen, einige davon mit grossen Einkaufszentren. Geméass dem Gesetzesent-
wurf wird Coop als Generalmieterin keine Mietzinsreduktion vom Vermieter in Anspruch neh-
men kdénnen, da der monatliche Mietzins immer Uber der Grenze von 15'000 bzw. 20'000
Franken liegt. Coop als Generalmieterin wird jedoch verpflichtet, den meisten Untermietern
eine Mietzinsreduktion zu gewahren. Dies entspricht nicht dem Willen des Gesetzgebers und
sollte in der Gesetzesvorlage geregelt werden.

Coop Genossenschaft Thiersteinerallee 12 Tel. +41 61 336 72 04 Damian.Misteli@coop.ch
Wirtschaftspolitik Postfach 2550 Fax +41 61 336 60 40 www.coop.ch
Hauptsitz 4002 Basel CHE-116.311.185 MWST 2020 07 23 STLN VNML Geschaftsmieten

Schweiz final.docx



Bundesgesetz Uber den Miet- und den Pachtzins wéhrend Betriebs-
schliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus
(Covid-19); Vernehmlassung

Haltung Coop:

Ja zu einer praktikablen Umsetzung inkl. Kldarung offener Fragen beziiglich Generalmieten

- Coop begrisst, dass in Sachen Geschéaftsmieten wahrend des Corona-Lockdowns Klarheit

geschaffen wird.

- Weitervermieter durfen die finanzielle Last bei Generalmieten nicht alleine zu tragen haben;

dies widerspricht dem Willen des Parlaments.

- Bei Generalmietvertragen, die verschiedene Geschéaftsrdume umfassen, muss daher ein Split-

ting der Gesamtmiete auf die einzelnen Geschaftsrdume im Gesetz verankert werden.

Weitervermieter diirfen Last bei Generalmieten nicht alleine zu tragen haben

Der Wille des Parlaments als Gesetzgeber ist klar: Auch die Eigentimer von Immobilien sollen
fur einen Teil der Lockdown-bedingten, unverschuldeten finanziellen Einbussen von Ge-
schéftsinhabern aufkommen. Coop hat sémtlichen Mietern, die von der Schliessung betroffen
waren, ein faires Angebot unterbreitet, welches auch von vielen Mietern angenommen wurde.
Auch mit Untermietern von Objekten, wo Coop selbst Generalmieterin ist, wurden diese Ver-
einbarungen eingegangen.

Wo Coop als Generalmieterin keine Vereinbarung abschliessen konnte, werden die Mieter ge-
stutzt auf die 60/40-Regelung des neuen Gesetzes eine Reduktion des Mietzinses durchset-
zen kénnen, obwohl Coop nicht Eigentiimerin des Mietobjektes ist. Damit entsteht eine im Ge-
setz in der jetzigen Form nicht vorgesehene Konstellation. Wenn die Eigentiimer bzw.
Generalvermieter dem Generalmieter nicht entgegenkommen, widerspricht dies dem bereits
erwahnten Willen des Parlaments, dass sich bis 15'000 Franken Miete auch der Eigentiimer
an den finanziellen Einbussen der Ladenbesitzer zu beteiligen hat. Die Lésung flr diesen
Sachverhalt ist folgende: Bei Generalmietvertragen mit verschiedenen Geschéften wird jedem
Geschéft ein Mietbetrag zugewiesen. Der Generalmieter muss dann die Mdglichkeit haben,
bei jenen Geschéftsflachen, die von der 60/40-Regelung betroffen sind, die Mietzinsausfélle
beim Eigentimer als Abzug geltend zu machen, wenn der ausgewiesene Miet-Anteil kleiner
als 15'000 Franken ist.

Antrag: Generalmietvertrage, die verschiedene Geschaftsraume umfassen

Weitervermieter mussen auch bei Generalmieten von uber 15'000 CHF von den Eigen-
timern abgegolten werden — wenn sich der Mietwert einzelner Geschaftsraume auf un-
ter 15’000 CHF belauft. Es muss daher ein Splitting der Gesamtmiete auf die einzelnen
Geschaftsraume im Gesetz verankert werden. Nur so kann dem Willen des Gesetzge-
bers Rechnung getragen werden.

2020 07 23 STLN VNML Geschéftsmieten final.docx / Seite 2 von 3



Bundesgesetz Uber den Miet- und den Pachtzins wéhrend Betriebs-
schliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus
(Covid-19); Vernehmlassung

Wir danken fiir die Kenntnisnahme und flr die Berilicksichtigung unserer Anmerkungen.

Freundliche Griisse

Coop
//l_"— r
C )——7 i LT e — i
Christian Coppey Damian Misteli
Mitglied der Geschaftsleitung Projektleiter
Leiter Direktion Immobilien Wirtschaftspolitik
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30. Juli 2020

Vernehmlassdngsantwort zum Bundesgesetz GUber den Miet- und den Pachtzins wéahrend Be-
triebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavirus Covid-19
(Covid-19-Geschéftsmietegesetz)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin
Sehr geehrter Herr Tschirren

Sehr geehrter Herr Alvarez

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir beziehen uns auf die am 1. Juli 2020 erdffnete Vernehmlassung zum Bundesgesetz iber den Miet-
und den Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung des Coronavi-
rus Covid-19 (Covid-19-Geschéftsmietegesetz).

Fir die Gelegenheit, Ihnen unsere Position und unsere Uberlegungen darlegen zu kénnen, méchten wir
uns bedanken. Gerne nehmen wir als Investment- und Asset Manager und somit direkt Betroffener die
Gelegenheit zur Stellungnahme war und unterbreiten Ihnen nachfolgend unsere Anliegen.

Credit Suisse Asset Management (Schweiz) AG (nachfolgend CSAM) ist der Investment- und Asset Mana-
ger von 7 Immobilienfonds sowie von 3 Immobilienanlagegruppen der CS Anlagestiftung und repréasentiert
mit diesen Mandaten rund 27 Milliarden Portfoliovermdgen in Immobilien.

CSAM engagiert sich seit Beginn der Corona-Krise fur ein marktgerechtes, faires und fiir Hartefélle und
besonders beeintrachtigte Unternehmen sachgerechtes und praktikables Konzept flr betroffene Ge-
schaftsmietverhéltnisse und hat bereits in einer Vielzahl von Fallen partnerschaftliche Lésungen mit seinen
Mietemn getroffen. Das aufgrund der Beschliisse des Nationalrates vom 4. Juni 2020 und des Stinderates
vom 8. Juni 2020 ausgearbeitete «Bundesgesetz Uber den Miet- und den Pachtzins wahrend Betriebs-
schliessungen und Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19)» widerspricht unseres
Erachtens nicht nur den anvisierten Zielen, sondern verhindert in unzéhligen Fallen gutliche und partner-
schaftliche Einigungen der betroffenen Mietparteien.

Den vorliegenden Entwurf des «Covid-19-Geschaftsmietegesetzes» missen wir daher ablehnen.



|. Allgemeine Bemerkungen
CSAM lehnt den Vorentwurf zum Bundesgesetz ab.

Wir erachten den vorliegenden Gesetzesentwurf als unverhéltnismassig und wenig zielfihrend, da er volks-
wirtschaftlichen Schaden verursachen, zusatzliche Rechtsunsicherheit schaffen und ein willklrlich konzi-
piertes Enteignungskonzept gesetzlich verankern wiirde, welches ausschliesslich die Vermieter trafe. Das
Gesetz wiirde zudem in vielen Fallen glitliche und partnerschaftliche Einigungen verhindern und zu einer
eklatanten Ungleichbehandlung von Vermietern und Mietern fihren.

Aus dem in Artikel 5 der Bundesverfassung (BV) verankerten Rechtsstaatsprinzip wird unter anderem das
Gebot der Rechtssicherheit abgeleitet. Private sollen sich demnach bei ihrem Handeln auf das geltende
Recht verlassen kénnen. Mit dem riickwirkend in Kraft gesetzten «Covid-19-Geschaftsmietegesetz» wiirde
eine die Vermieterseite belastende, echte Rickwirkung festgelegt und damit das Gebot der Rechtssicher-
heit verletzt.

Die Bundesverfassung garantiert zudem in Artikel 26 das Eigentum und in Artikel 27 die Wirtschaftsfrei-
heit. Mit dem «Covid-19-Geschaftsmietegesetz» wiirden diese beiden verfassungsrechtlich gewéhrleisteten
Grundrechte in Frage gestellt.

Das vorgeschlagene Bundesgesetz ist ferner nicht verhéttnismassig. Es wiirde zu einer ungerechtfertigten,
generellen Schlechterstellung von Vermietern fiihren und hatte eine willkirliche Entlastung von Mietern zur
Folge, ohne deren wirtschaftliche Betroffenheit zu beriicksichtigen.

Die Schweiz wére das einzige Land, welches derart willkiirlich in das Vertragsrecht eingriffe. Im wichtigen
internationalen Standortwettbewerb um Investitionen und Investoren wirde dies zu einem relativen Wettbe-
werbsnachteil fiihren, was zu vermeiden ist.

Die auf mindestens eine halbe Milliarde Franken geschétzte finanzielle Last wiirde weitgehend den Ver-
mietern aufgebirdet, unabhéngig von ihrer finanziellen Situation.

Die Anzahl der betroffenen Geschaftsmieterinnen und -mieter, fiir welche noch keine partnerschaftlichen
Lésungen vorliegen, ist derzeit véllig unklar. Die Verwaltung will sich auf ein eigenes Monitoring stiitzen.
Dieses wird jedoch nicht vor Oktober 2020 vorliegen; die Ergebnisse werden daher fiir die Botschaft an
das Parlament vermutlich noch nicht zur Verfigung stehen. Damit bleibt das mit dem Gesetzesentwurf
vorgeschlagene Konzept ein weitgehend auf Schatzungen und Annahmen basierendes Konstrukt. Das ist
unseres Erachtens nicht akzeptabel.

Der Bundesrat halt im erlauternden Bericht auf Seite 6 zutreffend fest, dass die Schliessung und die Ein-
schrankung eines Betriebs aufgrund von behérdlichen Massnahmen infolge der COVID-19-Pandemie
nicht im Verantwortungsbereich der Vermieterinnen und Vermieter liegen. Wiirde einem Teil der Mieterin-
nen und Mieter riickwirkend per 17. Marz 2020 ein gesetzlicher Anspruch auf Mietzinsherabsetzung ein-
geraumt, wiirde dies eine rechtliche Grundlage schaffen, auf die sich in der Praxis auch Mieterinnen und
Mieter berufen werden, die von der vorgesehenen Regelung aufgrund der Mietzinshohe (iiber 15'000 bzw.
20'000 Franken) an sich nicht profitieren kénnten.

Il. Verfassungsgrundla