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2020 (Anhang 1).

- dfs.bern: Betroffene Branchen suchen und finden Losungen. Schlussbericht vom
31. August 2020 (Anhang 2).
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Zusammenfassung

Die Strukturanalyse von Wiest Partner des Markts der Geschaftsmieten kam zum Schluss, dass das
Volumen der Geschéaftsmieten in der Schweiz auf 2 Milliarden Franken pro Monat geschatzt werden
kann. Dies entspricht rund 390 000 Mietvertragen. Davon entfallen rund 900 Millionen Franken auf Bi-
roflachen, 500 Millionen Franken auf Gewerbe und Industrie, 400 Millionen Franken auf Verkaufsfla-
chen und 200 Millionen Franken auf gastgewerbliche Nutzungen. Zusatzlich zu den 390 000 Mietver-
haltnissen betreiben rund 60 Prozent der Unternehmen ihr Geschaft in einer eigenen Liegenschaft.

Fir die Zeit vom 17. Marz bis am 26. April 2020 belaufen sich die Mietzinse der von Schliessungen
betroffenen Geschéftsliegenschaften auf monatlich 530 Millionen Franken. Betroffen sind rund

113 000 Mietverhaltnisse. Dies entspricht 27 Prozent des gesamten Mietvolumens, wobei die Betrof-
fenheit bei den persdnlichen Dienstleistungen (95 %) in der Gastronomie (81 %), der Beherbergung
(61 %) und im Detailhandel (58 %) besonders ausgepragt ist.

Die Umfrage von dfs.bern zeigt auf, dass der Anteil der Mieterinnen und Mieter, die im Zusammen-
hang mit den verordneten Schliessungen Schwierigkeiten haben, ihre Miete zu bezahlen, in den Wo-
chen des Lockdowns von 6 auf 33 Prozent gestiegen ist. Dies trifft vor allem auf die Westschweiz und
auf das Tessin zu. Auch nahmen die Mietzinsausfalle und Zahlungsverzégerungen zu.

Die Mehrheit der Mietparteien haben die Verantwortung fiir das eigene Unternehmen wahrgenommen
und haben eine entlastende L6sung gesucht — und mehrheitlich auch gefunden. Einigungen kamen
wesentlich haufiger zustande als Nichteinigungen — dies gilt sowohl fur die Mieter- wie die Vermieter-
seite. Der allergrdsste Teil der Einigungen kam vor den Parlamentsentscheiden vom Juni 2020 zu-
stande. In nahezu drei von vier Fallen handelte es sich bei den Einigungen um Mietzinsreduktionen.
Betroffene Unternehmen nahmen auch Unterstitzungsmassnahmen des Bundes in Anspruch. Nur ein
Viertel verzichtete auf diese Massnahmen. Die wirtschaftlichen Perspektiven werden mehrheitlich dus-
ter eingeschatzt. Trotzdem erwartet knapp die Halfte der Mietparteien, dass sie das Mietverhaltnis un-
verandert weiterfuhren werden.

Die Umfrage bei ausgewahlten grossen Immobilienbewirtschaftern ergab kein klares Bild. Dies hangt
auch damit zusammen, dass nicht alle ihre ausstehenden Mieteinnahmen gleich rasch erfassen. Auch
hangt es von der Zusammensetzung des entsprechenden Immobilienportfolios ab, ob und wie stark
Ausfalle bei den Miet- und Pachteinnahmen sichtbar sind. Insgesamt Iasst sich ein leichter Einbruch,
aber nur von kurzer Dauer, feststellen.

Der internationale Vergleich ergab, dass trotz unterschiedlichen Ansatzen bei der Bekdmpfung der
wirtschaftlichen Folgen der Coronapandemie auch Gemeinsamkeiten festzustellen sind. Bei den Mas-
snahmen zugunsten der von den Schliessungen betroffenen Einrichtungen und Betrieben setzten die
meisten europaischen Staaten auf eine Unterstiitzung zur Deckung der Fixkosten. In vielen Staaten
wurden diese Fixkostenzuschusse als a fonds perdu-Beitrage ausgestaltet — dies mit dem Ziel, die Li-
quiditat der betroffenen Geschéfte zu stitzen. Zu mietrechtlichen Eingriffen kam es eher selten, und
wenn, handelte es sich um Verlangerung von Zahlungs- oder Kiindigungsfristen. Gesetzlich verord-
nete Mietzinssenkungen sind in den elf betrachteten Staaten nicht festzustellen. In mehreren Staaten
(namentlich Niederlande, Frankreich, Deutschland) haben sich die betroffenen Dachverbande auf
Empfehlungen im Umgang mit den Geschaftsmieten geeinigt, zum Teil auch mit staatlicher Vermitt-
lung.
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1 Geschiftsmieten im Fokus der Covid-19-Massnahmen

1.1 Schliessung und schrittweise Offnung von éffentlich zuginglichen Einrichtungen und
Betrieben

Rasch nach dem Ausbruch der Coronapandemie im Marz 2020 riickte auch die Frage der Geschafts-
mieten' in den Fokus. Sie steht in einem engen Zusammenhang mit den Massnahmen, die der Bun-
desrat zur Bekampfung des Coronavirus ergriff. Am 16. Marz 2020 stufte der Bundesrat die Situation
in der Schweiz als «ausserordentliche Lage» gemass Artikel 7 des Bundesgesetzes Uber die Bekamp-
fung Ubertragbarer Krankheiten des Menschen (Epidemiengesetz, EpG; SR 818.101) ein und be-
schloss, ab dem 17. Marz 2020 alle Laden, Markte, Restaurants, Bars sowie Unterhaltungs- und Frei-
zeitbetriebe wie Museen, Bibliotheken, Kinos, Konzert- und Theaterhauser, Sportzentren, Schwimm-
bader und Skigebiete zu schliessen. Ebenfalls geschlossen wurden Betriebe wie Coiffeursalons und
Kosmetikstudios. Medizinische Einrichtungen wie Spitaler oder Arztpraxen blieben geoffnet, wurden
aber angehalten, auf nicht dringende medizinische Eingriffe oder Behandlungen zu verzichten. Offen
blieben hingegen Lebensmittelladen, Take-away-Betriebe und Hotels sowie Apotheken, Tankstellen
und soziale Einrichtungen. Auch Werkstatten fir Transportmittel konnten ihren Betrieb weiterfihren,
durften aber keine Verkaufsgeschafte tatigen.?2

Die am 16. Marz verordneten Schliessungen und Einschrankungen galten vorerst bis zum 19. April
2020. Am 16. April 2020 gab der Bundesrat eine schrittweise Lockerung dieser Massnahmen bekannt.
In einer ersten Etappe konnten ab dem 27. April 2020 die Spitaler sdmtliche (auch nicht dringliche)
Eingriffe wieder vornehmen. Auch durften ambulante medizinische Praxen sowie Coiffeur-, Massage-
und Kosmetikstudios ihren Betrieb wieder aufnehmen.? Den nachsten Offnungsschritt beschloss der
Bundesrat am 29. April 2020.4 Ab dem 11. Mai 2020 durften die Laden, Restaurants, Markte, Museen
und Bibliotheken wieder 6ffnen. Am 27. Mai 2020 beschloss der Bundesrat, dass ab dem 8. Juni auch
alle Freizeitbetriebe und touristischen Angebote wieder 6ffnen konnten.® Ab dem 6. Juni wurden Ver-
anstaltungen mit bis zu 300 Personen wieder erlaubt. Diese maximale Personenzahl fir Veranstaltun-
gen wurde am 19. Juni 2020 mit Gltigkeit ab dem 22. Juni 2020 auf 1000 Personen angehoben.
Ebenfalls am 27. Mai 2020 entschied der Bundesrat, die ausserordentliche Lage gemass Epidemien-
gesetz auf den 19. Juni 2020 zu beenden.

1.2 Einsetzung der Task Force «Mietrecht und Corona-Krise»

Aufgrund der durch den Bundesrat verordneten Schliessung war fur die betroffenen 6ffentlich zugang-
lichen Einrichtungen und Betriebe keine Geschéaftstatigkeit mehr oder nur in sehr reduzierter Form
maoglich. In der Folge stellten sich eine Reihe von Fragen: Was geschieht mit Mieterinnen und Mietern,
die ihre Miete aufgrund fehlender Einnahmen nicht mehr bezahlen kénnen? Was ist mit Vermieterin-
nen und Vermietern, die aufgrund fehlender Mieteinnahmen in Schwierigkeiten geraten? Hinzu kam
die Frage, ob unter den Ende Marz herrschenden Umstanden Gberhaupt noch Umziige mdglich seien.

Vor diesem Hintergrund fiihrte Bundesrat Guy Parmelin, Vorsteher des Departements fur Wirtschaft,
Bildung und Forschung WBF am 24. Marz 2020 einen telefonischen Runden Tisch mit Vertreterinnen
und Vertretern der Mieter- und Vermieterverbande durch. An diesem Runden Tisch zeigten sich die
Teilnehmerinnen und Teilnehmer skeptisch gegentiber den flir das Monatsende geplanten Umzilgen.
Bezlglich der Miet- und Pachtzahlungen fiir Geschaftsliegenschaften, die durch den Bundesrat ge-
schlossen wurden, forderten die Mieterverbande, dass der Mietzins fiir die Dauer der Schliessung

' Gleiches gilt fir die Pacht von Geschéftsraumen, die vom vorliegenden Bericht gleichermassen erfasst wird.

2 Vgl. Verordnung 2 (iber Massnahmen zur Bekdmpfung des Coronavirus (COVID-19) (COVID-19-Verordnung 2), SR 818.101.24 (Stand 17.
Marz 2020). Medienmitteilung des Bundesrates vom 16. Marz 2020: https://www.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/medienmitteilun-
gen.msg-id-78454.html.

3 Vgl. Medienmitteilung des Bundesrates vom 16. April 2020: https://www.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/medienmitteilungen.msg-id-
78818.html.

4 Vgl. Medienmitteilung des Bundesrates vom 29. April 2020: https://www.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/medienmitteilungen.msg-id-
78948.html.

5 Vgl. Medienmitteilung des Bundesrates vom 27. Mai 2020: https://www.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/medienmitteilungen.msg-id-
79268.html.
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nicht mehr geschuldet sei. Alternativ wurde die Fristverlangerung bei Zahlungsriickstand gefordert.
Demgegenuber hielten die Vermieterverbande fest, dass es keinen Grund gebe, das Mietrecht auszu-
hebeln und forderten, dass sich die Mietparteien im Einzelfall einigen sollten, resp. dass Unterstut-
zungsmassnahmen des Bundes auch fir Miet- und Pachtzahlungen zu verwenden seien. Grundsatz-
lich waren sich die Teilnehmerinnen und Teilnehmer einig, dass versucht werden solle, eine Verfah-
rensflut im Miet- und Pachtwesen zu vermeiden. Fur die weitere Vertiefung der offenen Fragestellun-
gen setzte der WBF-Vorsteher eine Task Force «Mietrecht und Corona-Krise» unter der Leitung des
Bundesamtes fir Wohnungswesen BWO ein.

Diese Task Force setzte sich aus den Schliisselakteuren (Interessensverbande der Vermieter und
Vermieterinnen, Mieter und Mieterinnen, Immobilienwirtschaft, Gewerbe sowie Kantone, Stadte und
Bundesbehorden) zusammen und fiihrte am 25. Marz 2020 eine erste Telefonkonferenz durch. Aus-
gehend von den Diskussionen und Empfehlungen der Task Force wurde dem Bundesrat am 27. Marz
2020 die Verordnung Uber die Abfederung der Auswirkungen im Miet- und Pachtwesen (COVID-19-
Verordnung Miete und Pacht; SR 221.213.4) unterbreitet.

1.3 COVID-19-Verordnung Miete und Pacht

Mit der COVID-19-Verordnung Miete und Pacht prazisierte der Bundesrat, dass Umziige weiterhin
madglich sind, dabei aber die Empfehlungen des Bundesamtes fir Gesundheit BAG eingehalten wer-
den missen. Weiter verlangerte der Bundesrat die Frist nach Artikel 257d Absatz 1 Obligationenrecht
(OR; SR 220) bei Zahlungsrickstanden bei Wohn- und Geschaftsmieten von 30 auf 90 Tage. Damit
sollte den betroffenen Geschéaftsmieterinnen und -mietern mehr Luft verschafft werden. Diese Fristver-
langerung galt fir Zahlungsriickstéande, die im Zusammenhang mit der Bekampfung des Coronavirus
im Zeitraum zwischen dem 13. Marz und dem 31. Mai 2020 fallig wurden. Parallel dazu wurde auch
die Frist zur Zahlung falliger Pachtzinse gemass Artikel 282 Absatz 1 OR fiir Pachterinnen und Pach-
ter von 60 auf 120 Tage unter den gleichen Bedingungen verlangert. Zusatzlich verlangerte der Bun-
desrat fur die Zeit bis Ende Mai 2020 die kurze Kindigungsfrist fir méblierte Zimmer und Einstell-
platze gemass Artikel 266e OR von zwei Wochen auf 30 Tage.® Die COVID-19-Verordnung Miete und
Pacht ist seit dem 1. Juni 2020 nicht mehr in Kraft.

1.4 Der Bundesrat ruft zu einvernehmlichen Lésungen auf und gibt ein Monitoring in Auftrag

Die Task Force «Mietrecht und Corona-Krise» befasste sich an weiteren Telefonkonferenzen vom

30. Marz und 3. April 2020 mit den mietrechtlichen Auswirkungen der Zwangsschliessungen von Ge-
schaften. Die Diskussionen drehten sich zum einen um die Frage, ob die behoérdlichen Schliessungen
einen Mangel nach Artikel 259a ff. OR darstelle und damit der Miet- oder Pachtzins nicht mehr oder
nur teilweise geschuldet ware. Wahrend dies die Mieterverbande bejahten und ihre Haltung mit
Rechtsgutachten untermauerten, lehnten Vermieter- und Immobilienverbande diese Lesart ab — eben-
falls gestutzt durch rechtliche Gutachten. Ebenfalls in rechtlicher Hinsicht wurde die «clausula rebus
sic stantibus» diskutiert, welche besagt, dass Vertrage angepasst werden kénnen, wenn sich die Ver-
haltnisse seit dem Vertragsabschluss grundlegend geandert haben. Die Anwendbarkeit der «clausula
rebus sic stantibus» auf von der Schliessung betroffene Geschéaftsmietverhaltnisse war ebenfalls um-
stritten.

Weil sich eine rasche rechtliche Klarung der offenen Fragen im Zusammenhang mit den Geschéafts-

mieten nicht als realistisch erwies, verschob sich die Diskussion in Richtung anderer Ansatze. Inner-

halb der Task Force wurden folgende Optionen diskutiert:

- Option 1: Aufruf des Bundesrates zu einvernehmlichen Lésungen.

- Option 2: Entwickeln eines Lésungsansatzes, der Anreize fir einvernehmliche Lésungen zwi-
schen Mieterinnen und Mietern sowie Vermieterinnen und Vermietern schafft.

6 Vgl. Medienmitteilung des Bundesrates vom 27. Mérz 2020: https://www.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/medienmitteilungen.msg-id-
78605.html.
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- Option 3: Verordnete Mietzinssenkung (oder allenfalls Stundung) fiir betroffene Mieterinnen und
Mieter sowie finanzielle Kompensation fiir Vermieterinnen und Vermieter.

Dabei standen auch Kombinationen von verschiedenen Optionen zur Diskussion. Die Beurteilungen,
welche Option zu verfolgen sei, lagen jedoch weit auseinander.

Der Bundesrat befasste sich am 8. April 2020 erneut mit der Situation der Geschaftsmieten. Obwohl
sich der Bundesrat der schwierigen Situation vieler Geschaftsmietenden bewusst war, kam er zum
Schluss, nicht Uber notrechtliche Massnahmen in die Vertragsbeziehungen von Privaten eingreifen zu
wollen. Weil zudem die Mietverhaltnisse im Geschaftsbereich sehr vielfaltig ausgestaltet seien, so der
Bundesrat, wiirde ein Eingriff, wie er auch immer ausfallen wiirde, den herrschenden Verhaltnissen
nicht gerecht. Stattdessen rief der Bundesrat alle Akteure — Mieterinnen und Mieter, Vermieterinnen
und Vermieter, Immobilienbewirtschafter, Verbande etc. — eindringlich dazu auf, zu konstruktiven und
pragmatischen Lésungen Hand zu bieten. Zudem beauftragte der Bundesrat das WBF, zusammen mit
dem EFD, die Situation im Bereich der Geschaftsmieten mit einem Monitoring zu beobachten und
dem Bundesrat bis spatestens Ende Oktober 2020 Bericht zu erstatten.”

Im Nachgang zu den Entscheiden des Bundesrates vom 8. April 2020 wurde die bisherige Task Force
«Mietrecht und Corona-Krise» in die «Arbeitsgruppe Geschaftsmieten» umgewandelt. lhre Aufgabe
bestand weiterhin darin, einen regelmassigen Austausch Uber die Situation flihren zu kbnnen und das
Monitoring zu begleiten. Nach der 5. Telefonkonferenz vom 27. April 2020 gaben der Mieterverband
Schweiz, gastrosuisse sowie der Verband der Geschaftsmieter ihren Austritt aus der Arbeitsgruppe
bekannt. Die Arbeitsgruppe flihrte seither weitere drei Telefonkonferenzen durch (27. Mai 2020 / 2.
Juli 2020 / 19. August 2020).

1.5 Konzept und Umsetzung des Monitorings Geschiaftsmieten

Das Monitoring zur Situation der Geschéaftsmieten soll folgende Ziele erreichen:

- Darstellen der Situation in Bezug auf die Mieten der von den Betriebsschliessungen direkt be-
troffenen Unternehmen in der Schweiz (inkl. Geschaftstatige in eigener Liegenschaft).

Dabei sollen insbesondere der Anteil der direkt betroffenen Betriebe am Gesamtvolumen der Ge-
schaftsmieten, die Branchenverteilung und die regionale Verteilung aufgezeigt werden.

- Aufzeigen von Lésungen (Festhalten bzw. Abweichen vom bestehenden Mietvertrag, Anzahl,
resp. Anteil sowie Art und Weise), die zwischen Mieter- und Vermieterseite gefunden wurden.
Dabei soll auch sichtbar werden, wo keine einvernehmlichen Lésungen erreicht wurden und wel-
che Probleme oder Hartefalle fortbestehen, resp. sich ergeben. Auch soll dargestellt werden, wel-
che Folgen (Vertragskiindigungen, Betreibungen, Nachlassstundungen, Konkurse etc.) damit ver-
bunden waren und inwieweit andere Unterstitzungsinstrumente eine Rolle spielten.

- Aufzeigen mdglicher Lésungsansatze fur Hartefalle.

Um diese Zielsetzungen erfiillen zu kdbnnen, wurden folgende Ansatze gewahit:

- Strukturanalyse bei den Geschiftsmieten. Weil im Bereich der Geschaftsmieten nur rudimen-
tare statistische Daten vorhanden sind, wurde ein Studienauftrag an das Unternehmen Wuest
Partner vergeben. Diese Studie soll u.a. aufzeigen, wie gross das Gesamtvolumen der Geschéfts-
mieten in der Schweiz ist, welche Mietenden und Branchen wie stark von den Schliessungen be-
troffen sind und wie viele Betriebe ihr Geschaft in der eigenen Liegenschaft betreiben.

- Umfrage zu den getroffenen Losungen. Mit dieser Umfrage wurde das Forschungsburo
gfs.bern beauftragt, das aufgrund einer reprasentativen Auswahl von betroffenen Unternehmen
(von Mieter- wie Vermieterseite) eine Befragung durchfiihrte. Dabei ging es u.a. darum herauszu-
finden, wie viele Losungen gesucht und gefunden wurden und wie diese Lésungen im Verhaltnis
zu anderen Unterstitzungsmassnahmen stehen.

7 Vgl. Medienmitteilung des Bundesrates vom 8. April 2020: https://www.admin.ch/gov/de/start/dokumentation/medienmitteilungen.msg-id-

78746.html.
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- Mietzinserhebung bei (grossen) Vermieterinnen und Vermietern. Um allfallige Effekte von
Mietzinssenkungen in einem langeren Zeitvergleich abzubilden, befragte das BWO eine Reihe
von grdsseren Unternehmen, die Geschaftslokale vermieten, zu ihren Miet- und Pachtzinseinnah-
men zwischen Januar und Juli 2020.

- Konjunkturelle Daten und statistische Angaben zu Konkursen und Schlichtungsverfahren.
Zur Einordnung der Situation der Geschaftsmieten in den Kontext der gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung stiitzt sich das Monitoring auch auf konjunkturelle Analysen des SECO. Weiter wertete
das BWO die Statistik der Schlichtungsbehdrden in Miet- und Pachtangelegenheiten fir das erste
Halbjahr 2020 aus.

- Internationaler Vergleich: Das BWO flhrte bei Schweizer Botschaften in elf europaischen Staa-
ten eine Umfrage zu Massnahmen im Bereich der Geschéaftsmieten durch.

2 Covid-19-Geschiftsmietegesetz

In der Folge befasste sich auch das Parlament mit der Frage der Geschéaftsmieten. Nachdem sich die
beiden Rate in der ausserordentlichen Session von Anfang Mai 2020 noch nicht auf einen Motionstext
einigen konnten, wurden in der Sommersession 2020 zwei gleichlautende Kommissionsmotionen
Uberwiesen. Am 4. Juni 2020 nahm der Nationalrat die Motion 20.3451 seiner Kommission fur Wirt-
schaft und Abgaben (WAK) «Geschéaftsmieten in der Gastronomie und bei anderen von der Schlies-
sung betroffenen Betrieben. Die Mieter sollen nur 40 Prozent der Miete schulden» an. Der Standerat
stimmte am 8. Juni 2020 der gleichlautenden Motion 20.3460 zu.

Damit beauftragte das Parlament den Bundesrat, Massnahmen zu ergreifen, damit Betreiber von Res-
taurants und andere Betriebe wahrend der vom Bundesrat im Zusammenhang mit der Bekampfung
des Coronavirus verordneten Schliessung nur 40 Prozent ihrer Miete bezahlen missen. Die Motionen
fordern zudem, dass diese Regelung flr Unternehmen, resp. Gesundheitseinrichtungen, die ihren Be-
trieb stark einschranken 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 kon-
nen. Der Bundesrat wird ferner aufgefordert, einen Hartefallfonds fur Vermieter im Umfang von 20 Mil-
lionen Franken vorzusehen. Wenn die Mietparteien bereits Vereinbarungen in diesem Bereich getrof-
fen haben, sollen diese ihre Giiltigkeit behalten und nicht durch die gesetzliche Regelung aufgehoben
werden.

Der Entwurf fur ein Bundesgesetz tUber den Miet- und Pachtzins wahrend Betriebsschliessungen und
Einschrankungen zur Bekampfung des Coronavirus (Covid-19) (Covid-19-Geschaftsmietegesetz) ori-
entiert sich eng am Wortlaut der beiden Kommissionsmotionen und wurde vom Bundesrat am

18. September 2020 zusammen mit der Botschaft ans Parlament tGiberwiesen. Der Bundesrat bean-
tragte dem Parlament, das Covid-19-Geschaftsmietegesetz in einem Sonderverfahren zu behandeln.
Damit kann die Vorlage in beiden Raten in der gleichen Session beraten werden. Sofern das Parla-
ment das Gesetz als dringliches Bundesgesetz verabschiedet, kann das Covid-19-Geschaftsmietge-
setz direkt nach den Schlussabstimmungen in der Wintersession 2020 riickwirkend auf den 17. Marz
2020 in Kraft treten.

3 Wirtschaftliche Auswirkungen und Prognosen
3.1 Konjunkturentwicklung bis und mit zweitem Quartal

Die Covid-19-Pandemie pragt das laufende Jahr im Inland wie im Ausland. Die Schweiz blickt auf zwei
Quartale mit einem ricklaufigen BIP zurlick: nach -2,5 Prozent im 1. Quartal resultierte fir das 2.
Quartal ein Einbruch von -8,2 Prozent. Mildere gesundheitspolitische Einschrankungen, die ver-
gleichsweise frihe Aufhebung des Lockdowns sowie die Branchenstruktur der hiesigen Wirtschaft tru-
gen aber dazu bei, dass der Riickgang im internationalen Vergleich verhaltnismassig glimpflich aus-
fiel. Der Dienstleistungssektor war am starksten von den gesundheitspolitischen Massnahmen zur Ein-
dammung der Pandemie betroffen — die Wertschépfung brach auf breiter Basis ein. Einen noch krafti-
geren Einbruch des verarbeitenden Gewerbes verhinderte die gewichtige Pharmabranche, welche
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ihre Umsétze im ersten Halbjahr 2020 steigern konnte. Indessen mussten die konjunktursensitiven In-
dustriebereiche, wie jene der Maschinen und Metalle sowie der Prazisionsinstrumente und Uhren, im
Zuge der internationalen Wirtschaftskrise herbe Rickschlage hinnehmen.

Mit der schrittweisen Lockerung der gesundheitspolitischen Einschrankungen ab dem 27. April 2020
erholte sich die Schweizer Wirtschaft deutlich. Die Stimmungslage bei Unternehmen und Konsumen-
ten hat sich in den Sommermonaten deutlich verbessert. So deuten beispielsweise die Einkaufsmana-
gerindizes (PMI) der Industrie und der Dienstleistungen darauf hin, dass die Wirtschaftsaktivitat wieder
wachst und auch die Daten zu den Detailhandelsumsatzen oder Importen bestatigen, dass der Tief-
punkt Gberwunden ist. Das Vorkrisenniveau dirfte insgesamt aber noch nicht wieder erreicht sein.
Dazu tragen auch weiterhin bestehende gesundheitspolitische Einschrankungen bei, die insbesondere
die Bereiche Tourismus, Gastronomie und Unterhaltung treffen. Veranstaltungen mit tber 1000 Perso-
nen bleiben noch bis Ende September verboten und sind danach bewilligungspflichtig. Bei der Ein-
reise aus Risikolandern besteht eine Quarantanepflicht von 10 Tagen. Zudem sind viele Unternehmen
angehalten, Hygienepflichten einzuhalten. Die Anpassung der Hygienemassnahmen hangt massge-
blich von der Entwicklung der epidemiologischen Lage in der Schweiz und weltweit ab.

Am Arbeitsmarkt zeigten sich die Auswirkungen des Schocks in markant gestiegenen Arbeitslosen-
zahlen und Anmeldungen fir Kurzarbeitsentschadigung, sowie einem Rickgang der Beschéaftigung.
Seit Mai deutet sich allerdings eine gewisse Stabilisierung an. Die Quote der registrierten Arbeitslosen
lag im Juli bei 3,3 Prozent. Der breite Einsatz der Kurzarbeitsentschadigung konnte einen noch starke-
ren Anstieg der Arbeitslosigkeit im ersten Halbjahr 2020 verhindern.

Der sog. «Rechtsstillstand» und die Hilfsmassnahmen des Bundes (Kurzarbeitsentschadigungen und
Covid-Kredite) durften massgeblich dazu beigetragen haben, dass Konkurse und Liquidationen von
Schweizer Unternehmen in grosser Zahl bislang ausgeblieben sind. Die Konkurseréffnungen liegen
zurzeit sogar unter dem Vorjahresstand. Im Nachgang der Rezession kénnten Firmenkonkurse und
Liquidationen allerdings zunehmen, da diese typischerweise mit Verzégerung der makro6konomi-
schen Entwicklung folgen.

3.2 Exkurs COVID-19-Kredite

Die Vergabe der COVID-19 Kredite des Bundes startete operativam 26. Marz 2020. Gesuche konn-
ten bis zum 31. Juli 2020 eingereicht werden. Mit Hilfe von verbiirgten Uberbriickungskrediten wurde
Einzelunternehmen, Personengesellschaften oder juristischen Personen mit Sitz in der Schweiz aus-
reichend Liquiditat zur Verfligung gestellt, damit sie trotz Corona-bedingten Umsatzeinbussen ihre lau-
fenden Fixkosten fir 3 bis 4 Monate decken konnen. Total betragt das geschatzte Kreditvolumen fiir
Covid-19-Kredite rund 16,8 Milliarden Franken. Insgesamt profitieren mehr als 136 000 Unternehmen
von einer Kreditvereinbarung. Das geschatzte Kreditvolumen der Covid-19-Kreditvereinbarungen bis
maximal 500 000 Franken fir knapp 135 000 Unternehmen betragt rund 13,8 Milliarden Franken mit
einem Durchschnittsbetrag pro Kredithehmer von 103 000 Franken. Die Covid-19-Kredit-Plus-Antrage
bis maximal 20 Millionen Franken ergeben ein Kreditvolumen von rund 3 Milliarden Franken. Davon
profitieren 1130 Unternehmen mit einem Durchschnittsbetrag von 2,7 Millionen Franken pro Kredit-
nehmer. Rund 83 Prozent der Kredite wurden an Mikrounternehmen (0-9 Mitarbeiter und Mitarbeiterin-
nen) gewahrt.

Gestitzt auf das bestehende Bilrgschaftswesen und in Zusammenarbeit mit den Kantonen wurde er-
ganzend zu den Covid-19-Krediten ein besonderes Biirgschaftsverfahren zur Sicherung von Bankkre-
diten an qualifizierte Startup-Unternehmen geschaffen. Blrgschaftsantrage konnten vom 7. Mai bis
am 31. August 2020 eingereicht werden. Bis am 7. September 2020 wurden 183 Start-up-Burgschaf-
ten mit einem Volumen von 54,4 Millionen Franken gewahrt.

3.3 Konjunkturprognose

Fir das Gesamtjahr 2020 rechnet die Expertengruppe Konjunkturprognosen des Bundes in ihrer
Prognose vom 16. Juni 2020 mit einem Rickgang des BIP von -6,2 Prozent und einer Arbeitslosen-
quote von 3,8 Prozent. Nach Ende des Lockdowns hat sich die Wirtschaft allerdings ziigiger erholt als
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in der Prognose vom Juni erwartet. Das Wachstum fir 2020 kénnte daher weniger negativ ausfallen
als prognostiziert. Dies entsprache flir 2020 im Wesentlichen dem vom SECO verdéffentlichten Posi-
tivszenario.® Eine wichtige Voraussetzung dafiir ist, dass eine weitere massive Verbreitung des
Coronavirus und damit verbundene stark einschrankende Einddmmungsmassnahmen im Inland wie
bei wichtigen Handelspartnern ausbleiben.

Im weiteren Verlauf dirften die Einkommensverluste, die grosse Unsicherheit sowie gewisse Schutz-
massnahmen die wirtschaftliche Erholung im In- und Ausland belasten. Fiir das Jahr 2021 ist deshalb
mit einer moderaten Erholung zu rechnen (Juni-Prognose fir das BIP-Wachstum: +4,9%). Dabei wird
die Entwicklung der Weltwirtschaft eine massgebliche Rolle spielen, welche durch die Schwerge-
wichte in der Eurozone sowie andere Weltregionen, insbesondere China und die USA, gepragt wird.

Zusatzlich geht die Expertengruppe davon aus, dass im kommenden Jahr gewisse einschrankende
Massnahmen auch in der Schweiz bestehen bleiben, um das Ziel tiefer COVID-19-Fallzahlen zu errei-
chen. Einige Branchen, beispielsweise das Gastgewerbe, der Tourismus oder kulturelle und sportliche
Grossveranstaltungen, kénnten dadurch Ianger von solchen Massnahmen betroffen bleiben.

Sollten die Unternehmen im Fall einer zweiten Welle der Pandemie abermals in einem ahnlichen Stil
wie wahrend des Lockdowns eingeschrankt werden, hatte dies aller Voraussicht nach einen noch
massiveren BIP-Rickgang und einen erneuten, sehr starken Anstieg der Arbeitslosigkeit zur Folge.
Die Auswirkungen auf die Unternehmen waren massiv und Konkurswellen waren wahrscheinlich.

4 Umfang und Betroffenheit bei Geschaftsmieten

Eine Schwierigkeit beim Umgang mit dem Thema Geschéaftsmieten besteht darin, dass zu diesem Be-
reich beinahe keine statistischen Daten vorhanden sind. Deshalb war ein wichtiges Element des Moni-
toringkonzepts, das Gesamtvolumen der Geschaftsmieten in der Schweiz sowie die Betroffenheit der
verschiedenen Branchen aufzuzeigen. Das BWO liess bereits Anfang April 2020 von Wiest Partner
eine Kurzanalyse zu diesem Thema erstellen. Fir die Studie im Rahmen des Monitorings wurde eine
Ausschreibung durchgefuihrt, die zur Vergabe der Strukturanalyse (vgl. Kapitel 1.5) an Wiest Partner
fuhrte. Die im vorliegenden Monitoringbericht dargestellten Informationen und Daten beruhen auf ver-
schiedenen Grundlagen, Annahmen und Schatzungsmethoden. Der Schlussbericht «Geschéftsmie-
ten: Strukturanalyse» von Wuest Partner befindet sich in Anhang 1 dieses Monitoringberichts.

4.1 Der Gesamtmarkt — Viele kleine gegeniiber wenigen hohen Mieten

Die Grundlagen fur die Schatzungen Uber den Umfang des Marktes von Geschéaftsliegenschaften sind
verschiedene Daten des Bundesamtes fur Statistik (BFS) oder auch Immobilienmarktdaten, welche
Wiest Partner im Rahmen ihrer Geschéaftstatigkeit teilweise selber erhebt und analysiert. Dazu wur-
den vier Schatzungen konsolidiert, welche auf einem Wirtschaftsmodell, einem Flachenmodell, auf In-
seraten und der Betrachtung institutioneller Investoren beruhen. Hochgerechnet ergibt sich hieraus ein
Gesamtmarkt von jahrlich 24 Milliarden Franken Mietzinszahlungen fir Geschéaftsflachen. Entspre-
chend sind es pro Monat 2 Milliarden Franken, die sich folgendermassen aufteilen: 900 Millionen fiir
Biroflachen, 500 Millionen fir Gewerbe, 400 Millionen fir Verkaufsflachen und 200 Millionen Franken
fur gastgewerbliche Nutzungen. Insgesamt ergeben sich rund 390 000 Miet- und Pachtverhéltnisse
mit einer durchschnittlichen Nettomiete oder Pacht von 5100 Franken zuziiglich der Nebenkosten von
350 Franken pro Monat. 81 Prozent der Mietvertrage liegen unter der durchschnittlichen Bruttomiete
und nur 4 Prozent der Geschaftsmietvertrage lauten auf Mieten mit 20'000 Franken oder mehr. Die
Letzteren umfassen aber rund 45 Prozent des gesamten Mietvolumens.

Vor der Pandemie entwickelten sich die Angebotsmieten eher seitwarts und bei den Verkaufsflachen
ricklaufig. Durch die aktuelle Situation wird sich diese Entwicklung wohl noch akzentuieren, ausser

8 https://www.seco.admin.ch/dam/seco/de/dokumente/Publikationen_Dienstleistungen/Publikationen_Formulare/
Wirtschaftslage/Konjunkturtendenzen/Spezialthema/kt_2020_02_exkurs_szenarien.pdf.download.pdf/
KT_2020_02_Exkurs_Szenarien.pdf

10/33



bei Gebauden fiir die Lagerung und den Umschlag von Waren und Gitern aufgrund des gewachse-
nen Onlinehandels.

Tabelle 1: Konsolidierte Einschidtzung der monatlichen Mietzinszahlungen

Nutzung Konsolidierte Wirtschaftsmo- Flachenmodell Inserate  Institutionelle
Einschiatzung dell Investoren

Verkauf 400 400 500 300

Gewerbe 500 500 >400 600

Gastgewerbe 200 200 200

Biro 900 800 600 1’400

Total 2’000 1’900 >1"700 > 2’300 2’250

Quelle: Wiest Partner

Zusatzlich zum Gesamtvolumen der Geschaftsmiete werden auch diejenigen Geschaftsinhaber be-
trachtet, die ihr Geschéft in der eigenen Liegenschaft betreiben. Wahrend dies in Industrie und Ge-
werbe oft der Fall ist, so ist im Dienstleistungssektor eine Mietsituation viel haufiger anzutreffen, insbe-
sondere im Detailhandel. Wuest Partner schatzt die hypothetischen Mieten fur selbst genutzte FIa-
chen auf 1,2 Milliarden Franken pro Monat, was zirka 60 Prozent des Totals aller Geschaftsmieten
darstellt.

4.2 Betroffene Branchen und Geschaftsmieten

In einem nachsten Schritt ging es darum, die von der Covid-19-Verordung 2 betroffenen Geschafts-
mieten zu identifizieren sowie den Umfang der Betroffenheit festzustellen. So gilt es zu differenzieren,
wenn ein Betrieb zwar geschlossen wurde, aber etwa mit einem eigens daflr aufgestellten Online-
oder Lieferservice noch einen kleinen Ertrag erwirtschaften konnte.

Wiest Partner schatzt, dass zwischen dem 17. Marz und dem 26. April 2020 rund 29 Prozent der
Mietvertrdge von Betriebsschliessungen betroffen waren. Gemessen an den insgesamt 390 000 Miet-
verhaltnissen ergibt dies 113 000 betroffene Mietverhaltnisse. Die Gastronomie sowie Gewerbe- und
Verkaufsflachen sind stark betroffen. Fir die erwahnte Periode von 17. Marz bis 26. April 2020 erge-
ben sich Miet- und Pachtzinse von betroffenen Betrieben von monatlich 530 Millionen Franken. Wiest
Partner geht davon aus, dass 17 Prozent der Beschaftigten in 26 Prozent der Arbeitsstatten von Be-
triebsschliessungen betroffen waren. Dies ist auf die anteilsmassig kleine Anzahl Beschéftigter pro Ar-
beitsstatte in den stark betroffenen Branchen zurtickzufiihren.

Durch die Kombination der Betroffenheit der Branchen und dem geschatzten Mietvolumen ergibt sich
folgende Gesamtibersicht: Im Detailhandel sind Mietverhaltnisse mit 225 Millionen Franken betroffen.
Bei den persoénlichen Dienstleistungen sind es 40 Millionen Franken, im Gastgewerbe 95 Millionen
Franken und in der Beherbergungsbranche 30 Millionen Franken (jeweils wahrend der ersten Phase
vom 17. Marz bis am 26. April 2020).
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Abbildung 1: Prozentuale Betroffenheit nach Phase der Einschrankung
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Tabelle 2: Gesamtsicht aus 15 Branchengruppen und deren Betroffenheit durch die Pandemie

Beschaftigte |Betroffene|Prozentuale Be- | Betroffenes Miet- | Betroffenes
(VZAE) BFS, | Mietver- | troffenheit der |volumen (netto) in| Mietvolumen
2017 trage Mietzinsen pro | Millionen Franken |(netto) in Millio-
Monat zwischen | pro Monat zwi- |nen Franken ku-
17. Marz bis 26. schen muliert vom
April 17. Marz bis 26. |17. Méarz bis 31.
April Juli
Industrie und Land- 764’690 1170 10% 10 20
wirtschaft
Bau 438’360 1’830 3% 5 10
Grosshandel 276’730 1’660 5% 5 10
Detailhandel 231’520 27°220 58% 225 430
Transport 204'240 100 5% 0 0
Beherbergung 61’900 1610 61% 30 80
Gastronomie 124’980 17°400 81% 95 220
Wirtsch. Dienstleis- 667°040 4’310 5% 30 100
tungen
Finanzdienstleistun- 211’600 0 0% 0 0
gen
Verwaltung 159430 80 5% 0 0
Bildung 227140 3’800 35% 15 30
Gesundheit 292’530 15°010 41% 40 60
Sozialwesen 217°100 550 4% 0 10
Unterhaltung 117°410 8260 43% 35 90
Personliche Dienst- 45910 30120 95% 40 80
leistungen
Total 4’040°580 | 113’120 27% 530 1°170

Quellen: BFS, Wiest Partner
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Summiert man nun die betroffenen Mieten nach Phasen des Lockdowns (Rote Linie), erhalt man das
Volumen der betroffenen Mieten im Zeitverlauf (blaue Flache). Zwischen dem 17. Marz und dem

26. April 2020 sind monatlich 530 Millionen Franken an geschuldeten Mieten durch die verordneten
Schliessungen betroffen. Bis Ende Juli summiert sich diese Zahl auf 1,15 Milliarden Franken.

Abbildung 2: Kumuliertes Volumen und prozentuale Betroffenheit nach Phasen

(Mérz bis Juli 2020, Stand: 24. Juni 2020)
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Quelle: Wiiest Partner; Datengrundlage: BFS

Betrachtet man die regionale Betroffenheit, so spielt die Branchenstruktur eine wichtige Rolle: Wert-
schopfungsstarke Branchen im dritten Sektor, wie sie etwa im Kanton Zug gut vertreten sind, leiden
nicht an einer hohen prozentualen Betroffenheit. Dem gegenuber sind klassische Tourismuskantone
starker betroffen. Je urbaner eine Gemeinde ist, beispielsweise Grosszentren oder Agglomerationen,
desto tiefer fallt generell die Betroffenheit aus.

4.3 Die Geschiftsmiete aus Verwalter- und Eigentiimersicht

Eigentimer von Geschéftsliegenschaften sind sehr unterschiedlich betroffen. So stammen mehr als
80 Prozent der Ertrage von Immobilienaktiengesellschaften aus Geschaftsmieten. Demgegentiber

sind es bei den Pensionskassen mit einer haufig breit angelegten Anlagetatigkeit rund 10 Prozent. Da-

mit fallt die Bedeutung der Geschéaftsmieten am gesamten Geschaftsertrag nach Immobilieneigent-
mer sehr unterschiedlich aus. Betrachtet man nur die betroffenen Eigentiimer und Eigentiimerinnen,
so stammen etwa ein Viertel der Liegenschaftsertrage aus betroffenen Geschaftsmietvertragen, wah-
rend der Anteil fir den Gesamtmarkt bei unter 15 Prozent liegt.
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Abbildung 3: Eigentiimer der Geschaftsflachen in der Schweiz

(Marktanteile, Stand der Datengrundlagen: 4. Quartal 2019, Schitzung vom Juni 2020)
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4.4 Auswertung grosser Immobilienvermieter — ein heterogenes Bild

Um die pandemiebedingte Veranderung der Mieteinnahmen zu verstehen, lancierte das BWO mit Un-
terstiitzung ausgewahlter Immobilienverbande eine Umfrage bei grossen Immobilienvermieter und -
Vermieterinnen. Durch die vielen Riicksprachen wurde klar, dass die gewtinschten Informationen in
dieser Form nicht bei allen vorliegen. Die Struktur der Unternehmen und damit auch die Betroffenheit
unterscheiden sich stark. Auch unterscheidet sich das Versténdnis tber die verwendete Terminologie,
beispielsweise was ein Ausfall einer Miete bedeutet, oder Mietvertrage kénnen bezuglich ihrer Zah-
lungsfristen (monatlich, quartalsweise, Jahrespacht etc.) sehr verschieden ausgestaltet sein.

Generell ist das Portfolio der Unternehmen massgeblich fiir die Auswirkungen der Pandemiesituation
auf die Mieteinnahmen. Vermieter mit sehr diversifiziertem Angebot, beispielsweise mit Wohn- und
Geschéftsliegenschaften an verschiedenen Lagen in verschiedenen Regionen, stehen zum jetzigen
Zeitpunkt keinem oder keinem signifikanten Rickgang der Mietertrdge gegentiber. Trotzdem entschie-
den sich verschiedene dieser Unternehmen fur Mietzinsreduktionen und -erlasse sowie Stundungen.
Manche gaben an, dass es in ihrem Portfolio auch Mieterinnen und Mieter gab, die im ersten Halbjahr
2020 ein Wachstum verzeichnet hatten, so etwa Teile der Retail-Branche (bspw. Bekleidung oder
Sportgerate). Andere stellten fest, dass ihre Mieterschaft mit starken Schwierigkeiten zu kdmpfen hat-
ten, so beispielsweise der Detailhandel und Gastrobetriebe (Take-away) an zentralen Lagen mit ei-
nem normalerweise hohen Pendleraufkommen oder auch persénliche Dienstleistungen (Massage,
Coiffeur).

Die Umfrage umfasst Unternehmen, welche ihrerseits insgesamt mehr als 37 000 Mietverhaltnisse
verwalten. Die regionale Abdeckung (auch punkto Kantone mit Anreizsystemen, vgl. Kapitel 6) und die
Struktur der Mietverhaltnisse ist sehr unterschiedlich. Wahrend manche nur weniger als zwei Prozent
der Mietverhaltnisse mit einem Miet- oder Pachtzins von weniger als 15'000 Franken netto pro Monat
verwalten, sind es bei anderen 80 Prozent. Keiner der befragten Unternehmen gab an, dass ihnen ein
Fall einer Geschaftsaufgabe eines Mietverhaltnisses innerhalb des Zeitraums der Befragung aufgrund
der Pandemie bekannt ist. Die Frage, ob Mieten nicht bezahlt worden seien, kann von vielen noch
nicht abschliessend beantwortet werden, weil eine Miete erst ab 360 Tagen als unbezahlt gilt. Fast
zwei Drittel der Antwortenden stellen jedoch eine Zunahme von unbezahlten Mieten ab dem Marz
2020 fest. Ahnlich verhalt es sich mit den Mietzinszahlungen, welche vereinbart oder nicht, verzégert
bezahlt wurden. Rund die Halfte der Umfrageteilnehmer erkennt ab Méarz bei bis zu einem Drittel der
Vertrage einen Zahlungsrickstand. Generell Iasst sich festhalten, dass bei knapp der Halfte der Im-
mobilienbewirtschafter eine leichte Reduktion der Mieteinnahmen fiir die Monate April und Mai zu ver-
zeichnen war, es aber sonst zu keinen grésseren Einbriichen kam.
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4.5 Statistik der Schlichtungsbehorden

Die Schlichtungsbehdérden fiir Mietangelegenheiten in den Kantonen berichten halbjahrlich Gber den
Stand der Schlichtungsverfahren. Das BWO wertet diese aus und veréffentlicht die Zahlen halbjahrlich
im Rahmen der Statistik der Schlichtungsbehdrden. In der Statistik wird dabei keine Differenzierung
zwischen Wohn- und Geschaftsmieten gemacht. Bei einer ersten Auswertung der Daten ist Folgendes
festzustellen: Die zusatzlichen 1477 Neueingange im ersten Halbjahr 2020 bewegen sich innerhalb
der Bandbreite der letzten Jahre. In verschiedenen Kantonen nahmen die Neueingédnge merklich zu.
Im Kanton Zirich nahmen die Eingange beispielsweise um 60 Prozent zu, im Kanton Basel-Land-
schaft verdoppelten sie sich. Andere Kantone — u.a. die Kantone Aargau, Genf oder Obwalden — ver-
zeichneten hingegen keine nennenswerte Zunahme oder weisen gar weniger Eingange als im Vorse-
mester aus.

Die Steigerung der Neueingange kann nicht eindeutig der Situation bei den Geschéaftsmieten zugeord-
net werden. Vielmehr ist zu vermuten, dass die am 1. Marz 2020 erfolgte Senkung des hypothekari-
schen Referenzzinssatzes bei Mietverhaltnissen von 1,5 auf 1,25 Prozent zu einer Zunahme bei den
Schlichtungsgesuchen geflihrt haben kénnte. Eine Erh6hung der Neueingange in einem Semester
nach einer erfolgten Senkung des Referenzzinsatzes ist nicht ungewdhnlich.

Generell 13sst sich bei den Erledigungen dieser Falle kein klares oder verandertes Muster feststellen.
So sanken oder stiegen die «Einigungen» der erledigten Falle, ohne dass dabei ein Zusammenhang
mit den Neuzugangen festzustellen ware. Auch ergab sich kein Muster, ob ein Fall als «Nichteini-
gung» klassiert oder anderweitig erledigt wurde.

Die Pendenzen haben gegenuber dem Vorsemester um fast 2000 Falle zugenommen. Obwohl die
pendenten Falle im Vorsemester im langjahrigen Vergleich sehr tief waren, kénnte dies ein Hinweis
sein, dass Mietparteien beispielsweise mittels Stundungen zuwarten oder die Verlangerung der Frist
bei Zahlungsruickstanden von 30 auf 90 Tage die entsprechenden Falle in die nachsten zwei Semes-
ter tragen.

Abbildung 4: Tatigkeit der paritidtischen Schlichtungsbehérden — Neueingédnge in den Jahren
2015-2020
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*Provisorische Zahl, da bei einem Kanton noch Unklarheiten beziiglich der Daten bestehen.
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5 Umfrage zu den einvernehmlich getroffenen Lésungen

Eine zentrale Absicht des Monitorings im Bereich der Geschaftsmieten ist es, Aussagen machen zu
kénnen, wie viele Mietparteien sich einvernehmlich auf eine Losung verstandigt haben. Auch verschie-
dene Verbande haben Umfragen zu dieser Frage durchgefiihrt. Die wichtigsten Ergebnisse dieser
Verbandserhebungen sind im Kapitel 5.5 dargestellt.

Um ein breit abgestutztes Bild zu den getroffenen Lésungen zu erhalten, fuhrte das BWO eine Aus-
schreibung fiir eine entsprechende Umfrage durch. Den Auftrag fir diese Umfrage erhielt das Insititut
gfs.bern, welches eine reprasentative Befragung bei ausgewahlten Firmen durchfihrte, die direkt oder
indirekt von den Betriebsschliessungen betroffen waren. Die Befragung wurde zwischen dem 16. Juni
und dem 20. Juli 2020 durchgefiihrt und umfasste eine Brutto-Stichprobe von 6017 Firmen — von Mie-
ter- und Mieterinnen- sowie Vermieter- und Vermieterinnenseite. Mit einer Antwortquote von 33 Pro-
zent (1982 Antworten) war der Ricklauf unerwartet hoch, was auf eine hohe Betroffenheit hinweisen
durfte.

5.1 Betroffenheit — Behordlich angeordnete Schliessungen wirken sich auf Mietzahlungen
aus

In der Umfrage zeigt sich deckungsgleich mit der Strukturanalyse (vgl. Kapitel 4), dass der Grossteil
der Befragten mehrheitlich Vertrage mit kleineren Mieten abgeschlossen haben. Etwa 75 Prozent der
Befragten gaben an, eine Nettomietkostenbelastung von unter 5000 Franken zu haben.

78 Prozent der Mieterinnen und Mieter hatten vor dem Lockdown keine Probleme, die Miete zu beglei-
chen, danach gaben nur noch 32 Prozent an, gar keine Schwierigkeiten zu haben. Auf der Vermieter-
seite gaben 49 Prozent an, nie Probleme mit verspateten Mietzinszahlungen zu haben; 68 Prozent
hatten nie Probleme mit Zahlungsausfallen. Auch hier verscharfte sich die Situation, wenn auch merk-
lich weniger: nach den verordnungsbedingten Schliessungen sank der Anteil der Vermieter, die nie
Probleme mit verspateten Zahlungen hatten, auf 42 Prozent, respektive 51 Prozent flr diejenigen, die
sonst nie Mietausfélle® erlebten.

Auf der Angebotsseite sind in der Befragung anteilsméassig am meisten Vermietende vertreten, die nur
ein Objekt vermieten. Dabei nehmen diese mit einem Anteil von 30 Prozent jahrlich weniger als

50 000 Franken ein. 22 Prozent haben Mieteinnahmen zwischen 50 000 und 200 000 Franken und

13 Prozent erzielen Mieteinnahmen zwischen 200 000 und einer Million Franken. Mehr als eine Million
Franken an Mieteinnahmen verbuchen nur 7 Prozent der Vermietenden. Die Verluste, wenn uber-
haupt, durch verzdgerte oder ausbleibende Mietzahlungen seit Beginn des Lockdowns beziffern Uber
die Halfte (54%) auf maximal 10 000 Franken.

Der Problemdruck unter den Befragten ist in der italienischen Schweiz sowie in der Romandie héher
als in der Deutschschweiz, wobei der Detailhandel, die personlichen Dienstleistungen sowie Beher-
bergung und Gastronomie Uberdurchschnittlich betroffen sind.

5.2 Einvernehmliche Lésungen — Mehrheitlich erfolgreich

Ein Grossteil der Antwortenden — sowohl von Mieter- wie Vermieterseite — gab an, weder angefragt
worden zu sein noch selber angefragt zu haben. Fir den verbleibenden Rest gilt generell, dass die
Vertragsparteien aufeinander zugegangen sind und mehrheitlich Lésungen gefunden haben, die Aus-
wirkungen auf die Hohe der zu leistenden Miete hatten. Die Mietparteien geben an, angefragt worden
zu sein oder selber nachgefragt zu haben. Eine Mehrheit der Mieterinnen und Mieter (77%) sowie der
Vermieterinnen und Vermieter (90%) gab an, eine Lésung vor dem Parlamentsentscheid vom Juni
2020 gesucht und gefunden zu haben.

Aus der Abbildung 5 wird ersichtlich, dass die Mieter in 31 Prozent der Falle eine L6sung gefunden
haben, gegenuber 19 Prozent, welche sich nicht einigen konnten. Weniger als ein Zehntel befinden

¢ Unter «Ausfalle» kdnnen nicht bezahlte Mietzinsen sowie gewéhrte Teilerlasse von Mietkosten verstanden werden.
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sich noch in Verhandlung und ganze 40 Prozent der Befragten haben weder nachgefragt noch wurden
sie angefragt durch den Vermieter.

Abbildung 5: Mietersicht - Entgegenkommen bei Miete durch Vermieter in % betroffener Firmen
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Quelle: gfs.bern

Abbildung 6: Vermietersicht - Angebot an Mieter betreffend Entgegenkommen bei Mietzahlung
in % betroffener Firmen
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Bei den Angaben der Vermieter (vgl. Abbildung 6) zeigt sich ein dhnliches Bild. Fast bei der Halfte
(47%) der Vertrage zeichnete sich eine Lésung ab. 7 Prozent befanden sich wahrend des Befragungs-
zeitraums noch in Verhandlung und nur gerade 4 Prozent der Vermieter sind nicht auf die Anfrage ein-
gegangen. Ein Anteil von 36 Prozent der Vermietenden sind weder angefragt worden, noch haben sie
eine Lésung angeboten.

Der hohe Anteil, der weder angefragt hat, noch angefragt wurde, ist aus der Befragung heraus nicht
abschliessend erklarbar. Es mag sich zum Teil auch um Antworten von Unternehmen handeln, die so-
wohl vor als auch wahrend der Pandemiesituation keine grosseren Probleme mit den Mietzinszahlun-
gen hatten.

Werden nur die diejenigen Falle ndher betrachtet, welche nach einer Lésung suchten (entweder ange-
fragt oder angeboten haben) und die entsprechenden Gesprache abgeschlossen (sich nicht mehr in
Verhandlungen befanden) haben, ergibt sich folgendes Bild: Aus Mietersicht wurde in 62 Prozent der
Falle eine Lésung gefunden, in 38 Prozent der Falle kam keine zustande. Aus Vermieterperspektive
kam es in Uber 90 Prozent der Falle zu einer Ubereinkunft, in weniger als zehn Prozent der Falle blieb
diese aus.

5.3 Mietzinsreduktion als Massnahme die Regel

In der Umfrage gaben 68 Prozent der Mieter und 73 Prozent der Vermieter an, dass das meistge-
wahlte Instrument die Mietreduktion darstellt. FUr die Vermieter stellt die Stundung (36%) die zweit-
haufigste Losung dar, was fir 18 Prozent der Mieter gilt. Letztere fanden in Form von Ratenzahlungen
(4%) eine Losung. Auch far Vermieter stellen die Ratenzahlungen mit 7 Prozent einen selten gewahl-
ten Ansatz dar.

Die folgende Grafik zeigt, dass eine Reduktion des Mietzinses in fast der Halfte der Falle eine Reduk-
tion zwischen 21 bis 50 Prozent betrug, 6 Prozent erhielten weniger und in 36 Prozent der Falle erhiel-
ten die Mieter eine Reduktion zwischen 51 und 100 Prozent. Unter der Kategorie «andere» getroffene
Massnahmen befindet sich vor allem die Nennung des vollstdndigen Mieterlasses. Weiter fallen da-
runter zum Beispiel Anpassungen bei Zahlungsfristen.

Abbildung 7: Reduktion der Miete wahrend des Lockdowns in % der betroffenen Mietenden, die
eine Einigung erzielt haben mittels einer "Mietreduktion”
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Fir die befragten Vermieter stellt eine Reduktion von bis zu 20 Prozent die haufigste Mietzinsreduk-
tion am Jahresumsatz der Mieteinnahmen dar. Mehr als ein Drittel der Vermieter halt sich aber bezlg-
lich dieser Angabe bedeckt. Im Median bedeutet die Mietreduktion bei den Vermietern, welche eine
Mietreduktion angeboten haben, einen Verlust von 10 Prozent des Jahresumsatzes an Mieteinnah-
men.

5.4 Verhandlungslésungen — nur eine Entlastung unter vielen

Um die Situation der betroffenen Geschaftsmietenden besser einordnen zu kénnen, wurde in der Um-
frage auch die Frage nach anderen in Anspruch genommenen Unterstiitzungsmassnahmen erfragt.
Dabei zeichnet sich ein deutliches Bild ab, welche Hilfen der 6ffentlichen Hand eine hohe Nachfrage
haben. Im Gegensatz zu den kantonalen Angeboten sind die Unterstitzungsmassnahmen des Bun-
des gut bekannt und werden vielfach von den Befragten beantragt. Folgende Grafik zeigt die Inan-
spruchnahme von Bundeshilfen unter den Befragten.

Abbildung 8: COVID-Unterstiitzungen des Bundes in % betroffener Firmen
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Quelle: gfs.bern

Unter den Umfrageteilnehmern hat nur etwas mehr als ein Viertel (26%) keine Bundeshilfen bean-
sprucht. Am haufigsten wurden Kurzarbeitsentschadigungen (44%), dann Uberbriickungskredite
(26%) und Erwerbsersatz (25%) nachgefragt. Andere Hilfeleistungen spielten eine vergleichbar kleine
Rolle. Deutlich seltener wurden kantonale Unterstitzungen abgeholt. In der Befragung gaben 54 Pro-
zent an, entweder keine Kenntnis tber die kantonale Hilfestellung zu haben, wussten es generell nicht
oder gaben keine Antwort. Fast ein Drittel (32%) gab an, dass in ihrem Kanton keine Hilfen angeboten
wurden. Nur 14 Prozent bejahten die Kenntnis (iber ein kantonales Angebot, wobei aber nur gerade 5
Prozent dieses auch in Anspruch genommen haben und 9 Prozent nicht.

5.5 Resultate aus Umfragen von Verbanden

Auch verschiedene Verbande haben beziiglich der einvernehmlichen Losungen ihre Mitglieder be-
fragt. So zeigte eine Umfrage bei Bewirtschaftungsunternehmen des SVIT Schweiz im Mai 2020, dass
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fiir 46 Prozent der 3544 untersuchten Mietverhaltnisse eine Mietzinssenkung vereinbart wurde. ' Im
Durchschnitt beliefen sich die Mietzinssenkungen auf 51 Prozent fiir die Dauer von zirka 2 Monaten.
Fur weitere 47 Prozent waren die Verhandlungen noch pendent und lediglich in 7 Prozent der Falle
konnte keine Einigung erzielt werden. Das meist genutzte Instrument (53%) war die Stundung.

In einer weiteren Umfrage im Zeitraum von Mitte Marz bis Ende Juni 2020 unter den Mitgliedern der
USPI Suisse und weiteren Immobilienfachleuten, wurde in der Westschweiz eine Summe von 21 Milli-
onen Franken an Mietvergiinstigungen ausgesprochen.!" Bei beiden Umfragen sind private Vermieter
nicht erfasst.

Auch der Verband Immobilien Schweiz VIS fiuhrte im Mai eine Umfrage bei 30 Mitgliederunternehmen
durch mit insgesamt 5200 betroffenen Mietverhaltnissen. In rund 30 Prozent der Mietverhaltnisse
wurde eine Stundung bis zu drei Monaten gewahrt, in einzelnen Fallen auch langer. In 22 Prozent
wurden Mieterlasse um 50 Prozent fiir bis zu drei Monaten und in 10 Prozent der Falle gar iber 60
Prozent gewahrt. 12

Im Gegensatz zu den erwahnten Umfragen von USPI, VIS und dem SVIT ergab die Verbandsbefra-
gung der Swiss Retail Federation von Anfang Mai 20203, dass nur in 20 Prozent der Falle eine Eini-
gung erzielt worden ist, wobei dies zu 83 Prozent eine Stundung und zu 16 Prozent eine Mietreduktion
bedeutete. Die Mietreduktionen waren meist relativ gering (bis 20%), in nur 22 Prozent der Einigung
ist die Miete um 50 Prozent gesenkt worden.

6 Kantonale Lésungen

Aufgrund der Pandemiesituation sind auch die Kantone aktiv geworden. So haben sechs Kantone
eine Reihe von Massnahmen beschlossen, die direkt an die Adresse der Geschéftsliegenschaftsmie-
ter sowie deren Vermieter gerichtet ist.'* Dabei wahlten die Kantone den Weg (ber verschiedene An-
reizmodelle. Die Beitrage bewegen sich zwischen einem Viertel bis zu einem Drittel der geschuldeten
Mietkosten. Alle Kantone haben ein Modell gewahlt, in dem die Vermieter- sowie die Mieterseite einen
Teil der Mietkosten tragen mussen. Fast alle Kantone kennen Lésungen mit Beitragsobergrenzen, wo-
fur zwischen zwei bis 25 Millionen Franken gesprochen wurden. Des Weiteren werden die Unterstut-
zungsleistungen oft an einen gestaffelten Mietzinsumfang gebunden mit beispielsweise einer Maxi-
malmiete von 20 000 Franken im Kanton Basel-Stadt.

Die kantonalen Unterstitzungen werden sehr unterschiedlich nachgefragt. So berichtete im Rahmen
der «Arbeitsgruppe Geschéaftsmieten» der Kanton Freiburg teilweise von 80 Antragen pro Tag, wah-
rend vergleichsweise beim Kanton Basel-Stadt zu diesem Zeitpunkt nur 300 Gesuche eingegangen
waren, von denen 67 bereits behandelt und ausbezahlt wurden. Es scheint, dass in der franzdsisch-
sprachigen Schweiz mehr Antrage an die Kantone gelangen. Dies zeigt sich auch in der Auswertung
Uber die Betroffenheit der Sprachregionen in der Umfrage von gfs.bern.

6.1 Kanton Genf

Der Kanton Genf gab am 6. April 2020 bekannt, dass er sich mit der Union suisse des professionnels
de I'immobilier (USPI Genéve), der Chambre genevoise immobiliere (CGl) et Asloca Genéve auf ein

Unterstlitzungsmodell zur Sicherung der laufenden Mieten fiir Kleinunternehmen und Selbstandiger-

werbende geeinigt habe. Die Einigung sieht vor, dass sich Mieter und Vermieter bei Mieten bis 3500

Franken auf eine Senkung der Miete einigen, worauf der Kanton maximal 50 Prozent der Miete Uber-
nimmt. Diese Regelung galt fir den Monat April.

0 https://www.svit.ch/de/51-mietzinssenkung-fuer-die-haelfte-der-geschaeftsmietverhaeltnisse (aufgerufen 12.08.2020)

" https://www.uspi-vaud.ch/de/actualites/communique-de-presse/les-proprietaires-romands-soutiennent-largement-leurs-locataires-commerci-
aux/ (aufgerufen 12.08.2020)
https://www.vis-ais.ch/2020/06/03/politik-soll-corona-krisenbewaeltigung-nicht-ausbremsen-mieter-und-vermieter-weisen-hohe-zahl-gemeinsa-
mer-vereinbarung-aus/ (aufgerufen am 20.08.2020)

8 https://www.swiss-retail.ch/news/mitgliederumfrage-zu-mietzinsen-stand-4-mai-2020/ (aufgerufen am 14.09.2020)

4 Detaillierte Angaben finden sich im Anhang unter dem Kapitel Ubersicht Kantone
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Am 30. April 2020 informierten die Vertragsparteien, dass die Unterstitzung verlangert und ausgewei-
tet werde. Nach wie vor ubernimmt der Kanton bei Mietzinsen bis 3 500 Franken 50 Prozent des Be-
trags, auf den der Vermieter gegeniiber seinem Mieter verzichtet. Diese Massnahme wird bis Ende
Mai fortgeflhrt.

Fir Mietzinse zwischen 3500 und 7000 Franken wird der Mietzins fir die Monate April bis Juni aufteilt.
Der Mieter, der Vermieter und der Kanton Gbernehmen je eine Monatsmiete. Diese Unterstitzung
kommt Geschéften zugute, die normalerweise der Offentlichkeit zuganglich sind und langer als bis am
27. April geschlossen bleiben mussen.

Fir Mietzinse zwischen 7000 und 10 000 Franken ist die kantonale Unterstitzung auf 7000 Franken
beschrankt. Auch hier werden die Mietzinse flir die drei Monate April bis Juni zwischen Mieter, Ver-
mieter und Kanton aufgeteilt. Diese Unterstltzung ist ausschliesslich Gastrobetrieben vorbehalten, die
am 27. April nicht 6ffnen konnten.

Im Kanton Genf wurden bisher 7165 Gesuche eingereicht und davon erhielten bis Ende August 6095
eine positive Antwort. Der Kanton hat sich mit rund 10,7 Millionen Franken beteiligt.

6.2 Kanton Waadt

Der Kanton Waadt stellte sein Unterstiitzungspaket, das ebenfalls mit den Dachverbanden beider
Mietparteien erarbeitet wurde, am 17. April 2020 vor. Voraussetzung fiir eine Unterstiitzung ist, dass
sich Mieter und Vermieter auf eine Senkung der Miete um 50 Prozent einigen. Anschliessend bezahlt
der Kanton dem Vermieter einen Beitrag von 25 Prozent der urspriinglichen Miete. Dieses Modell gilt
fur Mietzinse bis 3 500 Franken (bei Restaurants 5000 Franken) und umfasst einen Maximalbeitrag
von 2500 Franken pro Mietverhaltnis. Die Unterstiitzung ist auf die Monate Mai und Juni beschrankt.

Gesamthaft sind 2309 Gesuche beim Kanton eingegangen. Von bisher 1950 behandelten Antragen
wurden 1600 positiv beurteilt, was eine Unterstitzungssumme von ungefahr 1,6 Millionen Franken
ergibt.

6.3 Kanton Freiburg

Im Kanton Freiburg gab der Kanton am 22. April 2020 Unterstliitzungsmassnahmen im Bereich der
Geschaftsmieten bekannt, das wie in anderen Kantonen mit den Dachorganisationen der Mietparteien
erarbeitet wurde. Das System sieht vor, dass sich Mieter und Mieterinnen, Vermieter und Vermieterin-
nen sowie der Kanton (ahnlich wie im Kanton Genf) die Mieten fur drei Monate aufteilen.

Voraussetzung daflr ist, dass der Mieter oder die Mieterin sich an den Vermieter oder Vermieterin
wendet und anschliessend beide an den Kanton gelangen. Der maximale Beitrag des Kantons belief
sich auf 2500 Franken, bei Restaurants auf 3500 Franken. Selbstandigerwerbende, die vor allem zu
Hause arbeiten, kénnen einen Pauschalbetrag von 500 Franken beantragen, sofern der Vermieter auf
den gleichen Betrag verzichtet.

Bereits am 15. April 2020 informierte der Kanton Freiburg Uber ein Unterstitzungspaket zugunsten
der Hotellerie und Parahotellerie im Kanton. Diese Betriebe kénnen Finanzhilfen fiir die Bezahlung der
Miet- und Pachtzinsen sowie Hypothekarzinsen beantragen.

Am 5. Mai 2020 entschied er, den Kreis der anspruchsberechtigten Mieter zu erweitern und den Ei-
gentimern von Geschaftsraumlichkeiten die Hypothekarzinsen fir zwei Monate zu finanzieren.

Am 9. Juni 2020 hob der Staatsrat die Hochstbetrage seiner Massnahme fiir gewerbliche Miet- und
Pachtzinsen an. Riickwirkend erhdhen sich somit die vom Staat gedeckten Obergrenzen von 2500 auf
5000 Franken fur «normale» Wirtschaftssubjekte und von 3500 auf 7000 Franken fir 6ffentliche Gast-
statten.
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Im Kanton Freiburg erhielten von gesamthaft 2273 Anfragen 2100 bisher eine positive Antwort mit ei-
ner Gesamtunterstitzung von etwas mehr als 4 Millionen Franken.

6.4 Kanton Neuenburg

Auch im Kanton Neuenburg haben sich der Kanton und die Mieter- und Vermieterorganisationen auf
ein Unterstutzungsmodell geeinigt. Am 8. Mai 2020 gab der Kanton bekannt, dass die Miete fur die
Zeit der Schliessung ab dem 17. Marz 2020 gemass folgendem Schllssel aufgeteilt werde: 25 Pro-
zent tUbernimmt der Mieter, 25 Prozent der Kanton und 50 Prozent der Vermieter.

Dabei gibt es eine Obergrenze von 3000 Franken fiir Geschafte, die am 27. April 2020 wieder 6ffnen
konnten und von 5000 Franken fir jene Geschéfte, die dies erst spater wieder 6ffnen konnten. Die Vo-
raussetzung fir einen kantonalen Beitrag ist, dass sich die Mietparteien einigen und dass der Beitrag
des Vermieters mindestens doppelt so hoch ist wie derjenige des Kantons. Unabhangig davon sind
die Mietparteien frei, weitergehende Ldsungen zu vereinbaren.

Im Kanton Neuenburg trafen bis Anfang September 790 Anfragen ein, wovon 608 einen positiven und
106 einen negativen Bescheid erhielten. 76 Gesuche waren zu diesem Zeitpunkt noch hangig. Bis
zum 31. August 2020 wurden etwas mehr als 570 000 Franken fir die gesprochenen Gesuche ausge-
geben.

6.5 Kanton Basel-Stadt

Ebenfalls am 8. Mai 2020 verabschiedete die Regierung des Kantons Basel-Stadt eine Botschaft ans
Parlament mit einem Nachtragskredit von 18 Millionen Franken fur eine Unterstitzung im Bereich der
Geschéftsmieten. Der Grosse Rat stimmte dem Nachtragskredit am 12. Mai 2020 zu. Die Kantonsre-
gierung gab bereits am 21. April 2020 bekannt, ein derartiges Modell ausarbeiten zu wollen.

Voraussetzung ist, dass sich die Mietparteien auf eine Mietzinsreduktion von mindestens zwei Dritteln
der Netto-Miete geeinigt haben. Anschliessend erhalt der Vermieter ein Drittel des Mietzinses vom
Kanton erstattet. Bertcksichtigt werden Mieten bis maximal 20 000 Franken wobei der kantonale Bei-
trag héchstens 6700 Franken pro Monat betragt. Eine weitere Bedingung ist, dass der Mieter seinen
Mitarbeitenden weiter beschaftigen muss, und die Regelung gilt maximal fur die drei Monate April, Mai
und Juni 2020.

Bis Ende August wurden 977 Gesuche eingereicht und 669 mit einer Gesamtsumme von etwa 2 Milli-
onen Franken positiv beurteilt

Zusatzlich hat der Kanton Basel-Stadt Gelder fiir eine Hartefall-Unterstiitzung und Soforthilfen (Mieter-
lasse) in Liegenschaften des Kantons gesprochen. Fir Unternehmen und Selbstandigerwerbende,
welche in Basel ihr Geschaft betreiben und keine Einigung mit ihrer Vermieterschaft gemass Dreidrit-
tel-Rettungspaket erzielen konnten oder die in Liegenschaften ihr Gewerbe betreiben, die in ihrem Ei-
gentum stehen, ist eine Entlastung von ihren Geschaftsunkosten vorgesehen. Der Pauschalbeitrag
betragt zwei Drittel der Nettomiete fiir die Monate April, Mai und Juni 2020, jedoch maximal 4000
Franken. Daflir sind 27 Gesuche eingegangen und bisher 10 bewilligt worden im Umfang von 30 328
Franken. Betreffend der Soforthilfe Immobilien Basel-Stadt wurden ein kompletter Mieterlass fir Ge-
schaftsmietende des Kantons vereinbart. Die Dauer wurde gemass den Lockerungsschritten des Bun-
des je nach Geschéftsart festgelegt. Dabei waren 8350 Mietverhaltnisse mit insgesamt 619 000 Fran-
ken von der Erleichterung betroffen.

6.6 Kanton Solothurn

Auch im Kanton Solothurn wurde am 1. Juli 2020 eine Drittels-Lésung von Geschéaftsmieter und -mie-
terinnen, Vermieter und Vermieterinnen sowie Kanton beschlossen mit einem Budget von sieben Milli-
onen Franken.
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Zusammen mit dem Gesuch muss eine schriftliche Vereinbarung zwischen den Mietparteien einge-
reicht werden. Gesuche kénnen bis zum 31. Oktober 2020 eingereicht werden. Dabei dirfen die Be-
triebe per 1. Marz keine Betreibungen und Steuerausstande aufweisen oder sich in einem hangigen
Konkursverfahren befinden. Des Weiteren sind dem Arbeitsschutz und den Verpflichtungen bei den
Sozialversicherungen nachzukommen und es darf keinen engeren Bezug zum Vermieter oder der
Vermieterin geben (verwandt, verschwégert usw.). Die Anspriiche wurden anhand der Offnungs-
schritte des Bundes definiert. Zudem wird die Beteiligung des Kantons dadurch begrenzt, dass pro
Monat maximal ein Drittel des Miet- und Pachtzinses ibernommen wird, auch wenn die Vermieter-
oder die Verpachterschaft mehr als ein Drittel des Miet- oder Pachtzinses erlasst. Zudem wurde die
maximale Beteiligung des Kantons in jedem Fall auf insgesamt 5000 Franken pro Betrieb festgelegt.

Bis Ende August sind 49 Gesuche eingegangen. Die Antrdge kommen hauptsachlich aus dem Gast-
gewerbe und dem Detailhandel.

7 Internationaler Vergleich

Um einen internationalen Vergleich zumindest mit einigen europaischen Staaten anstellen zu kénnen,
fuhrte das BWO im zwischen dem 5. Juli und dem 19. August 2020 bei den Schweizer Botschaften in
Berlin, Brissel, Den Haag, Helsinki, Kopenhagen, Madrid, Oslo, Paris, Rom, Stockholm und Wien
eine Umfrage zu allfélligen Massnahmen durch, welche in den jeweiligen Gaststaaten im Bereich der
Geschaftsmieten getroffen wurden. Dabei wurden die Botschaften gebeten, folgende Fragen zu be-
antworten:

1. Hat lhr Gaststaat Massnahmen zugunsten von Geschaften, Restaurants und anderen 6ffentlichen
Einrichtungen ergriffen, die wahrend einer bestimmten Zeit im Zusammenhang mit der Bekamp-
fung des Coronavirus geschlossen wurden? Wenn ja, welche?

2. Hat Ihr Gaststaat in diesem Zusammenhang Massnahmen (gesetzgeberisch oder im freiwilligen
Bereich) im Bereich des Miet- und Pachtrechts ergriffen? Wenn ja, welche? Dazu kénnen u.a. ver-
langerte Kindigungsfristen, Mietzuschisse oder (wie in der Schweiz) Mietzinssenkungen gehé-
ren.

3. Wie beurteilen Sie die Wirksamkeit (kurz- und langfristig) der Massnahmen, die in Ihrem Gaststaat
ergriffen wurden?

Zusatzlich ist an dieser Stelle auf den Rechtsvergleich zu verweisen, den die Botschaft zum «Covid-
19-Geschaftsmietegesetz» vornimmt. Da mietrechtliche Fragen nicht durch das Recht der Europai-
schen Union geregelt werden, fokussiert auch dieser Rechtsvergleich auf die Regelungen in den je-
weiligen Mitgliedstaaten. Der erwahnte Rechtsvergleich beschrankte sich auf die Nachbarstaaten
Deutschland, Frankreich, Iltalien und Osterreich. Die hier dargestellten Massnahmen stiitzen sich im
Wesentlichen auf die Angaben der Schweizer Vertretungen vor Ort.

7.1 Belgien

Nachdem auch in Belgien ab dem 18. Marz ein «Lockdown» verhangt wurde, verabschiedete die bel-
gische Regierung bereits im Marz ein «Plan de protection économique et sociale» im Umfang von 8
bis 10 Milliarden Euro. Dieses Massnahmenpaket umfasst u.a. Kurzarbeitsentschadigungen, Erleich-
terungen bei den Sozialabgaben der Arbeitgeber, der Mehrwertsteuer sowie der Steuern generell,
aber auch Erwerbsausfallentschadigungen und die Stundung oder Befreiung von Sozialabgaben fir
Selbstandige. Auf der Ebene der Regionen kamen verschiedene Unterstiitzungen tber Fonds und a
fonds perdu-Beitrdge hinzu. So konnten Geschafte, die von Schliessungen betroffen waren, eine Ent-
schadigung im Umfang zwischen 3500 und 5000 Euro beantragen, wobei die genauen Kriterien regio-
nal unterschiedlich ausgestaltet waren. Mit staatlichen Blirgschaften wurde zudem die Liquiditat der
Betroffenen gewahrt. Im Juni beschloss die belgische Regierung zudem, u.a. die Mehrwertsteuer fir
Gastrobetriebe zu senken.
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Im Bereich des Mietrechts ergriff die belgische Regierung keine Massnahmen. In der durchaus gefiihr-
ten Diskussion, ob die Mietvertrage fur Geschéftsliegenschaften unter diesen Umstéanden noch giiltig
seien, geht die vorherrschende Rechtsmeinung davon aus, dass die Mietvertrage nicht tangiert war-
den. Der Dachverband der Vermieter empfiehlt seinen Mitgliedern, eine konstruktive Haltung einzu-
nehmen und Stundungsldsungen anzustreben.

Die Coronapandemie fiihrte in Belgien zum starksten Wirtschaftseinbruch seit dem 2. Weltkrieg. Fir
2020 wird ein BIP-Rickgang von 10,6 Prozent erwartet. Auch die Konsumausgaben der Haushalte
ging um 6,5 Prozent zuriick. Gleichzeitig dirften rund 106 000 Arbeitsplatze verloren gehen. Die lang-
fristigen Aussichten sind unsicher, zumal noch nicht abschatzbar ist, ob die getroffenen Massnahmen
ausreichend sein werden.

7.2 Danemark

Danemark ergriff verschiedene Massnahmen, um die danischen Unternehmen zu unterstitzen: Zur
Sicherung der Liquiditat wurden die Zahlungsfristen fir die Mehrwertsteuer, die Arbeitsmarktsteuer
und die Lohnsteuer verlangert. Auch konnten Unternehmen, die von einer Schliessung oder starken
Umsatzeinbussen betroffen waren, Unterstiitzungsgelder zur Deckung ihrer Fixkosten (Miete, Zinskos-
ten, Versicherungen etc.) beantragen. Die Fixkosten miissen umgerechnet mindestens 1 800 Franken
betragen und die Entschadigungen wurden abgestuft im Verhaltnis zum Umsatzriickgang fur die Zeit
vom 9. Marz bis am 8. Juni 2020 festgelegt. Bei einem Umsatzriickgang zwischen 35 und 60 Prozent
werden 25 Prozent kompensiert, bei einem Umsatzriickganz zwischen 60 und 80 Prozent 50 Prozent.
Wenn die Umsatzeinbusse zwischen 80 und 100 Prozent betragt, ist eine Entschadigung von 80 Pro-
zent vorgesehen. Zusatzlich bestehen Hilfsmassnahmen fiir Selbstédndige sowie Lohnausfallentscha-
digungen fur verschiedene Berufsgruppen (ahnlich der Kurzarbeitsentschadigung).

Die Massnahmen trugen zusammen mit einer relativ raschen Wiederaufnahme der wirtschaftlichen
Tatigkeiten dazu bei, dass die wirtschaftlichen Einbussen in Danemark bislang nicht sehr stark ausfal-
len. Gemass der Einschatzung der danischen Nationalbank zeigen die Entwicklungen im Privatkon-
sum und auf dem Wohnungsmarkt, dass eine Normalisierung im Gang ist. Dennoch wird fiir 2020 ein
Ruckgang des BIP zwischen 4,5 und 7,5 Prozent (je nach Szenario) erwartet. Auch die Arbeitslosig-
keit durfte um 60 000 auf 150 000 steigen. Die langerfristigen Entwicklungen blieben aber schwer ab-
schatzbar.

7.3 Deutschland

Die deutsche Bundesregierung unterstitzte die gesamte Wirtschaft direkt nach dem Beginn des Lock-
downs mit einem umfangreichen Sonderprogramm mit Schnellkrediten, Blirgschaften etc., um liquidi-
tatsbedingte Insolvenzen abzuwenden. Die finanziellen Soforthilfen richteten sich vor allem an kleine
und mittlere Unternehmen sowie Selbstandige und sollte dazu dienen, die Fixkosten wie Mieten, Lea-
singraten, Kredite fur Betriebsraume etc. zu decken. Ab Juni 2020 wurden auch weitergehende Liqui-
ditatshilfen gewahrt, um kleinen und mittleren Unternehmen die Existenz zu sichern, die von hohen
Corona-bedingten Umsatzausfallen betroffen waren. Anspruchsberechtigt waren Unternehmen, die
aufgrund der Coronapandemie im April und Mai mindestens 60 Prozent ihres Umsatzes gegeniber
dem Vorjahr eingeblsst hatten.

Im Bereich des Miet- und Pachtrechts wurde die Mdglichkeit eingeschrankt, Miet- und Pachtverhalt-
nisse wegen Zahlungsrickstéanden zu kindigen, die im Zusammenhang mit der Coronapandemie ste-
hen. Diese Einschrankung bezog sich auf Zahlungsrickstande, die zwischen dem 1. April und 30. Juni
2020 fallig wurden. Bis am 1. Juli 2020 galt auch ein Kiindigungsausschluss im Mietrecht und exis-
tenzsichernde Vertragen wie bspw. Telefon, Strom und Gas. Mietschulden, die im Zusammenhang mit
der Coronapandemie stehen, missen bis spatestens 30. Juni 2022 zuriickbezahlt werden. Ab dem 1.
Juli 2020 missen die normalen Mietzahlungen wieder geleistet werden, ebenso gelten die vorher be-
stehenden Fristen und Verfahrensvorgaben bis hin zur Kiindigung wieder. Die Hohe der Miet- und
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Pachtzahlungen unterliegt weiterhin den bestehenden vertraglichen Vereinbarungen und den allge-
meinen gesetzlichen Bestimmungen.

Nachdem im Frihjahr einzelne Grossunternehmen wie Adidas, H&M oder Deichmann ankiindigten,
die Mietzahlungen auszusetzen, gelang es den Spitzenverbanden relativ rasch, sich auf eine gemein-
same Position zum Thema der Geschéaftsmieten zu verstandigen. Die Wirtschaftsdachorganisationen
und die Mieter- sowie Vermieterverbande empfahlen noch im Marz, die Mietvertragen temporar anzu-
passen, um eine flr beide Mietparteien tragbare Losung zu finden. Im Juni einigten sich die Spitzen-
verbande auf einen (freiwilligen) gemeinsamen Verhaltenskodex, der im Fall von Betriebsschliessun-
gen eine Mietzinsreduktion von 50 Prozent empfiehlt. Forderungen nach einem gesetzlichen Mietzins-
erlass erteilte die Politik eine Absage.

Weil die Insolvenzantragspflicht von der Bundesregierung von Marz bis Ende September ausgesetzt
wurde, ist derzeit schwer abschatzbar, ob die Massnahmen ausreichen, um mittelfristig ein Ladenster-
ben zu vermeiden. Beobachter gehen davon aus, dass eine Insolvenzwelle auf Deutschland zurollt;
allerdings wird auch darauf hingewiesen, dass die Pandemie als Katalysator fir einen bereits langer
andauernden Strukturwandel wirkt. Die friihzeitige Einigung der betroffenen Wirtschaftsverbande hat
dazu beigetragen, die Diskussion Uber Mietzinserlasse etwas zu entscharfen. Gesetzgeberische Akti-
vitdten werden derzeit nicht erwartet.

Ende August 2020 wurde in Deutschland ein erstes Urteil im Zusammenhang mit Geschaftsmieten
und COVID-19 bekannt. Dabei kam das Landesgericht Heidelberg zum Schluss, dass bei einer Um-
satzmiete die sog. Sockelmiete nach wie vor zu bezahlen sei und im zu beurteilenden Fall kein Man-
gel vorliege. "

7.4 Finnland

In Finnland waren Restaurants, Cafés und Bars vom 4. April bis am 31. Mai 2020 geschlossen; Biblio-
theken, Museen, Sporthallen und weitere 6ffentliche Einrichtungen bereits am 18. Marz 2020. Gastro-
nomiebetrieben konnten ab dem 31. Mai mit Einschrankungen wieder 6ffnen, ab dem 13. Juli fielen
die Einschrankungen betreffend Anzahl der Gaste und der Offnungszeiten weg.

Gesetzgeberische Massnahmen im Mietrecht gab es in Finnland nicht. Der Vermieterverband empfahl
seinen Mitgliedern, mit den Mieterinnen und Mietern auf den Einzelfall abgestimmte Zahlungsbedin-
gungen zu vereinbaren. Grosse Vermieterinnen und Vermieter wie die staatliche Immobiliengesell-
schaft, Versicherungsgesellschaften oder viele Stadte und Gemeinden erklarten, dass sie den Miete-
rinnen und Mietern situativ entgegengekommen seien. Weiter publizierten der finnische Unternehmer-
verband und der finnische Gemeindeverband Empfehlungen, um die Mietverhaltnisse fortfiihren zu
kénnen.

Das Finanzhilfepaket der finnischen Regierung im Umfang von 123 Millionen Euro, das vom Parla-
ment auf rund 170 Millionen Euro erhdht wurde, umfasste u.a. Entschadigungen fiir entgangene Ein-
nahmen und Fixkosten wie die Miete. Eine branchenspezifische Unterstitzung sah vor, dass in Bran-
chen, in denen der Umsatz im Vergleich zum Vorjahr um mindestens 10 Prozent zurlickging, ein Bei-
trag an die Geschéaftskosten beantragt werden konnte. Die zweite Voraussetzung dafiir war, dass der
Unternehmensumsatz um mindestens 30 Prozent unter demjenigen des Vorjahres lag.

Die Massnahmen scheinen kurzfristig zu wirken. Im ersten Halbjahr 2020 ging die Zahl der Insolvenz-
meldungen von Restaurants gegenuber dem Vorjahr gar zurtick (1. Halbjahr 2020: 122 / 1. Halbjahr
2019: 166). Obwohl es bisher in Finnland noch nicht zu grésseren Entlassungen kam, lag die Be-
schaftigungsquote im Juni 2020 mit 73,7 Prozent zwei Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert. Im

5 Vgl. https://community.beck.de/2020/08/27/lg-heidelberg-zu-corona-in-der-gewerberaummiete-keine-unmoeglichkeit-kein-mangel-keine-
geschaeftsgrundlage. (aufgerufen am 9. September 2020).
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Gegenzug stieg die Arbeitslosenquote auf 7,9 Prozent, wahrend sie im Juni 2019 noch bei 6,2 Prozent
lag. Fiir 2020 wird ein Einbruch des BIP von 6,3 Prozent erwartet.

7.5 Frankreich

Der Unterstutzungsplan, den das franzdsische Wirtschaftsministerium am 11. Juni 2020 vorgestellt

hatte, enthalt auch verschiedene Massnahmen zugunsten der von Betriebsschliessungen betroffenen

Geschafte, so zum Beispiel:

- Verlangerung der Kurzarbeitsentschadigungen bis Ende September 2020.

- Verlangerung des «Fonds de solidarité», mit dem Unternehmen mit Umsatzeinbussen von mehr
als 50 Prozent unterstutzt werden kdénnen, bis Ende 2020.

- Erlass der Sozialabgaben fur Klein- und Kleinstunternehmen.

- Moglichkeit der Stundung der «cotisation fonciére des entreprises» (FCE).

Mit der Verordnung 2020-316 vom 25. Marz 2020 wurde Unternehmen mit weniger als 10 Angestell-
ten und einem Umsatz von weniger als einer Million Euro fir die Zeit vom 24. Marz bis am 10. Juli
2020 ein Zahlungsaufschub flr die Mieten und Nebenkosten gewahrt. Wahrend dieser Zeit durften die
Vermieter keine Strafen, Zinsen oder andere Massnahmen einleiten, wenn die Mieterseite in Zah-
lungsrickstand geriet. Um Einigungen zwischen Vermieterinnen und Vermietern sowie Mieterinnen
und Mietern von Geschaftsliegenschaften zu erleichtern, wurde ein Dialog unter der Leitung einer vom
Wirtschaftsministerium eingesetzten Mediatorin lanciert. Nach mehreren Wochen wurde am 3. Juni
2020 eine «Charta des guten Verhaltens» («charte de bonne conduite») unterzeichnet. Diese beinhal-
tet, dass die Vermieterinnen und Vermieter einer Stundung von drei Monatsmieten bis Ende Septem-
ber zustimmen. Weiter enthalt die Charta eine Gesprachsklausel («clause de rendez-vous»), gemass
der zwischen dem 1. Juni und dem 1. Oktober 2020 Gesprache uber individuell vereinbarte Miet- oder
Pachtzinsreduktionen stattfinden sollen. Wahrend Vermieterverbande die Charta unterstitzen, stimm-
ten ihr nicht alle Gewerbeverbande zu, weil sie ihnen zu wenig verbindlich war. Vermieterinnen und
Vermieter der 6ffentlichen Hand erliessen den kleinen und mittleren Unternehmen ihre Mieten zum
gréssten Teil.

Nach Einschatzung unserer Botschaft in Paris gab die dreimonatige Stundung der Mieten den be-
troffenen Geschéaften etwas Luft. Gleichzeitig wollte die franzdsische Regierung die Ausfélle der Ge-
schéftsinhaberinnen und -inhaber nicht einfach zu den Vermieterinnen und Vermietern transferieren.
Deshalb konnten die Geschaftsmieterinnen und -mieter verschiedene andere Unterstiitzungsmass-
nahme in Anspruch nehmen.

7.6 Italien

Die italienische Regierung hat mehrere Unterstiitzungspakete fir die Wirtschaft beschlossen. Darun-
ter befinden sich — dhnlich wie in der Schweiz — Liquiditatskredite sowie Unterstitzungsmassnahmen
im steuerlichen Bereich, bei zusatzlichen Kosten fiir die sanitarischen Massnahmen oder auch bei den
Sozialabgaben.

Im Rahmen des «Relance»-Dekrets vom 13. Mai 2020 wurde ein «Miete-Bonus» fiur Geschaftsmieten
eingefiihrt. Unternehmen, deren Umsatz weniger als 5 Millionen Euro betragt und die gegentiber dem
Vorjahr einen Umsatzriickgang von mindestens 50 Prozent erlitten haben, kdnnen eine Steuerreduk-
tion von 60 Prozent in Anspruch nehmen. Fir Verkaufsgeschéfte gilt diese Regelung fir die Monate
Marz bis Mai, fir Beherbergungsbetriebe flir April bis Juni 2020. In einem zweiten Schritt wurden auch
Tourismusbetrieben, Selbstandigen und weiteren Unternehmen Steuererleichterungen gewahrt, wenn
sie keine Umsatzeinbussen in Kauf nehme mussten.

In der Anwendung scheint sich das System des «Miete-Bonus» als kompliziert zu erweisen. Die be-
troffenen Interessenverbande kritisieren die Anwendung als burokratisch und schwerfallig. Fir 2020
wird in Italien ein BIP-Rickgang zwischen 9 und 13 Prozent erwartet.
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7.7 Niederlande

Die niederlandische Regierung stellte am 17. Marz ein umfangreiches Unterstiitzungspaket im Um-
fang von 20 Milliarden Euro zugunsten der Wirtschaft vor (mit der Verldngerung bis Ende September
37,5 Milliarden Euro). Dieses sollte die Liquiditat vor allem der kleinen und mittleren Unternehmen si-
chern und Massenentlassungen verhindern. Weiter wurde ein Programm fir die Verklrzung der Ar-
beitszeiten eingefluhrt und fir die Freiberufler stand ein Hilfsprogramm zur Verfigung. Unternehmen
konnten einen dreimonatigen Aufschub der Steuern beantragen. Betroffene Unternehmen aus dem
Gastgewerbe, dem Reise- und Kultursektor sowie aus dem Detailhandel konnten tber einen Notfall-
schalter einen Beitrag an die Fixkosten beantragen — in einem ersten Schritt eine einmalige Zahlung
von 4 000 Euro, ab Juli maximal 50 000 Euro, wenn der Umsatz um mehr als 30 Prozent zurlickging.

Im Mietrecht wurden keine gesetzlichen Massnahmen getroffen. Unter dem Druck des Wirtschaftsmi-
nisteriums schlossen die Vermieter- und Detailhandelsverbande am 10. April 2020 ein «gentlemen’s
agreement» ab; dieses sah vor, dass in den Monaten April bis Juni grundsatzlich nur die Halfte der
Miete zu bezahlen sei. Am 2. Juni 2020 einigten sich die Dachverbande auf ein Abkommen mit einer
Mietzinsreduktion von 50 Prozent fiir die Monate April und Mai und einen Aufschub der halben Juni-
Miete bis 2021. Allerdings halt das Abkommen fest, dass die Vereinbarungen zwischen den Mietpar-
teien individuell zu treffen seien; ein Leitfaden fordert die Akteure auf, konstruktiv und I6sungsorientiert
zu handeln. Die niederlandische Regierung und die Banken unterstitzen das Abkommen. Falls sich
die Parteien nicht hatten einigen kdnnen, hatte die Regierung die Mieten per Notgesetz herabgesetzt.

Die betroffenen Branchen sind mit den Unterstiitzungsmassnahmen derzeit zufrieden. Dennoch blei-
ben die Herausforderungen fur die besonders exponierten Branchen wie Gastgewerbe, Tourismus,
Kulturwirtschaft und zum Teil auch der Detailhandel enorm. Dies wird dadurch verstarkt, dass der On-
line-Handel in den vergangenen Wochen stark zugelegt hat.

7.8 Norwegen

Das Unterstutzungspaket, das die norwegische Regierung am 6. April 2020 vorstellte, sah vor, dass
Unternehmen, die aufgrund der Coronapandemie einen Umsatzeinbruch von mindestens 30 Prozent
gegenuber dem Vorjahr erlitten, eine Entschadigung beantragen konnten. Diese sollte insbesondere
die Fixkosten (inkl. die Miete) decken; fir Geschéfte, die schliessen mussten, sollen die Fixkosten bis
zu 90 Prozent vergutet werden. Gemass Presseberichten haben Beherbergungsbetriebe und der De-
tailhandel besonders von dieser Unterstitzung profitiert.

Ins Mietrecht wurde nicht eingegriffen. Nach Einschatzung unserer Botschaft in Oslo kommt dem Miet-
recht in Norwegen allgemein eine kleinere politische Bedeutung zu als in der Schweiz. Gemass der
norwegischen Konkursstatistik liegt die Zahl der Konkurse fur das Jahr 2020 bis und mit 9. August un-
ter derjenigen von 2019 (3508 gegeniiber 3954).

7.9 Osterreich

Das Hilfspaket der 6sterreichischen Bundesregierung umfasst Massnahmen im Umfang von insge-
samt 38 Milliarden Euro. Neben einem Soforthilfefonds von 4 Milliarden Euro beinhaltet das Paket Ga-
rantien, Steuerstundungen sowie Gelder fiir die Kurzarbeit. 15 Milliarden sind als Notfallhilfe fir Bran-
chen vorgesehen, die von der Krise besonders hart getroffen sind (u.a. Gastronomie, Kultur, Sport
etc.). Unternehmen, die zwischen dem 16. Marz und dem 15. September 2020 einen Umsatzriickgang
von mindestens 40 Prozent erlitten hatten, kdnnen einen Fixkostenzuschuss beantragen. Dieser ist
pro Unternehmen beschrankt, soll bis zu 75 Prozent der Fixkosten decken und muss normalerweise
nicht zurlickbezahlt werden. In der Regel fallen auch die Mieten unter die Fixkosten.

Im Zusammenhang mit der Corona-Krise wurden in Osterreich keine mietrechtlichen Massnahmen er-
griffen. Nach vorherrschender Rechtsmeinung durfte im Falle von behdrdlich angeordneten Schlies-
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sungen die Mietzahlungspflicht fiir die Zeit der Schliessung ganz oder teilweise entfallen. Diese Mei-
nung vertritt auch das dsterreichische Justizministerium. Zu dieser Frage sind aber weder bei der Han-
delskammer, noch beim Swiss Business Hub Anfragen eingegangen.

Nach Einschatzung der Botschaft erreichen die im Vergleich mit anderen EU-Staaten grossziigigen
Unterstiitzungsmassnahmen in Osterreich grosstenteils inr Ziel. Insbesondere das Instrument der
Kurzarbeit wird stark genutzt. Die Arbeitslosigkeit geht sukzessive zurlick und lag im Juli 2020 bei
5,7 Prozent.

7.10 Schweden

Gemass Auskiinften unserer Botschaft in Stockholm, gibt es in Schweden keine Diskussion Gber miet-
rechtliche Eingriffe oder Unterstitzungsmassnahmen zugunsten von Geschaftsmieten. Dies weil es in
Schweden bei der Bekdmpfung der Coronapandemie zu keinen behdrdlich verordneten Geschafts-
schliessungen kam.

7.11 Spanien

Das Unterstitzungspaket, mit dem die spanische Regierung die wirtschaftlichen Folgen der Corona-
pandemie abfedern will, enthalt auch eine Reihe von Massnahmen zugunsten der Betriebe und Ge-
schafte, welche wahrend der Notlage (14. Marz bis 21. Juni 2020) schliessen mussten.

Betroffene Geschéftsmieterinnen und -mieter kdnnen einen Zahlungsaufschub ihrer Miete in Anspruch
nehmen. Wenn das Geschaftslokal einer auf Liegenschaftsvermietung spezialisierten Eigentimerin
oder Eigentumer (mit mehr als zehn Liegenschaften) gehért und der Umsatz um mehr als 75 Prozent
eingebrochen ist, kann die Mieterin oder der Mieter einen Zahlungsaufschub von 4 Monaten verlan-
gen. Die Miete muss in den kommenden zwei Jahren zuriickbezahlt werden. Bei privaten Eigentiime-
rinnen und Eigentiimern missen die Mietparteien den Zahlungsaufschub vereinbaren. In beiden Fal-
len durfen die Kautionen nicht fir die Mietzahlungen verwendet werden. Zudem rief die Regierung die
Mietparteien dazu auf, gemeinsam Losungen zu finden. Zudem fiihrte die Regierung fir selbstandige
Geschaftsinhaber oder Vermieterinnen und Vermieter, denen die Miete nicht bezahlt wurde, ein drei-
monatiges Moratorium fir Hypothekarzinsen ein. Blirgschaften fir Bankkredite sollten zusatzlich die
Liquiditat auch fur die Bezahlung der Mieten sicherstellen.

Weitere Massnahmen beinhalten den Zugang von Angestellten von geschlossenen Geschaften zu Ar-
beitslosenleistungen, selbst wenn die Bedingungen normalerweise nicht erfillt waren. Auch wurde ein
Moratorium fir die Bezahlung der Sozialversicherungsbeitrédge bis Ende Januar 2021 erlassen. Auch
die Steuererklarung kann spater eingereicht werden. Weiter kdnnen Selbstéandige und betroffene Un-
ternehmen fur die Zeit der Notlage den Elektrizitdtsbezugs-Vertrag anpassen oder kiindigen — ohne
dass dabei Strafzahlungen fallig werden. Schliesslich erlaubte die spanische Regierung auch den vo-
ribergehenden Bezug von Rentenleistungen.

Spanien, das von Coronapandemie besonders heftig betroffen war, hat auch massive wirtschaftliche
Auswirkungen zu verkraften — dies in einer wirtschaftlichen Situation, die bereits vor der Coronapan-
demie nicht rosig aussah. Insbesondere die kleinen Laden haben Verkaufseinbussen von 20 bis

30 Prozent zu verzeichnen. Rund 10 Prozent haben bereits den Betrieb aufgegeben. Die Beschafti-
gung in diesem Bereich ist um 4,3 Prozent zuriickgegangen.

7.12 Fazit

So unterschiedlich die Rezepte der verschiedenen Regierungen zur Bekdmpfung der wirtschaftlichen
Folgen der Coronapandemie ausgestaltet sind, sind doch einige Gemeinsamkeiten festzustellen. Bei
den Massnahmen zugunsten der von den Schliessungen betroffenen Einrichtungen und Betriebe setz-
ten die meisten européischen Staaten auf eine Unterstitzung zur Deckung der Fixkosten. In vielen

28/33



Staaten wurden diese Fixkostenzuschiisse als a fonds perdu-Beitrage ausgestaltet. Dabei wurde das
Ziel verfolgt, die Liquiditat der betroffenen Geschafte zu stutzen.

Zu mietrechtlichen Eingriffen kam es eher selten, und wenn, handelte es sich um Verlangerung von
Zahlungs- oder Kiindigungsfristen. Gesetzlich verordnete Mietzinssenkungen sind aus den elf be-
trachteten Staaten nicht festzustellen. In mehreren Staaten (namentlich Niederlande, Frankreich,
Deutschland) haben sich die betroffenen Dachverbande auf Empfehlungen im Umgang mit den Ge-
schaftsmieten geeinigt, zum Teil auch mit staatlicher Vermittlung.

8 Mdgliche Massnahmen: Darstellung und Evaluation

Mit dem Auftrag vom 8. April 2020 fiir ein Monitoring der Situation der Geschéaftsmieten beauftragte
der Bundesrat das WBF, auch Antrag zum weiteren Vorgehen zu stellen. Mit der Zustimmung zu den
beiden gleichlautenden Motionen und dem Auftrag, das Covid-19-Geschéaftsmietegesetz zu erarbeiten
(vgl. Kapitel 2), nahm das Parlament die Entscheidung dariber, ob in diesem Bereich Massnahmen
noétig seien und wenn ja, welche, gewissermassen vorweg. Allerdings wird dieses Gesetz — so es
denn vom Parlament verabschiedet wird — seine Wirkung grésstenteils rickwirkend entfalten. Wenn
es frlhestens Ende Dezember 2020 in Kraft tritt, wird es die Auswirkungen der Schliessungen und
Einschrankungen vom Frihjahr 2020 regeln.

Da das Coronavirus das gesellschaftliche und wirtschaftliche Leben vorderhand weiterhin beeinflusst,
ist davon auszugehen, dass manche 6ffentlich zuganglichen Einrichtungen und Betriebe — ob in eige-
nen oder gemieteten Liegenschaften — Schwierigkeiten haben, ihre Umséatze von vor dem Ausbruch
der Coronapandemie zu erreichen. Im Zusammenhang mit dieser Herausforderung wurden in den ver-
gangenen Monaten verschiedene Vorschlage fir Massnahmen vorgebracht. Die wichtigsten werden in
Folge kurz dargestellt und anhand folgender Kriterien beurteilt:

- Zielgenaue Wirksamkeit (targeted): Erfullt die Massnahme den angestrebten Zweck? Tragt sie
zum langfristigen Uberleben von Geschéften bei, ohne den Strukturwandel zu bremsen? Hat die
Massnahme unerwiinschte Nebenwirkungen?

- Rasch umsetzbar (timely): Wie rasch Iasst sich die Massnahme umsetzen und wirkt sie rechtzeitig
(innerhalb der n&chsten ein bis zwei Jahre)?

- Vorubergehende Massnahme (temporary) und Kosten: Ist die Massnahme voriibergehender Na-
tur? Welche Kosten sind mit der Massnahme verbunden — fiir den Bund, die Kantone, Stadte und
Gemeinden oder Dritte?

Es handelt sich dabei um eine Auslegeordnung, zu der die Mitglieder der «Arbeitsgruppe Geschafts-
mieten» Inputs geben konnten, sie aber inhaltlich wie bezlglich Beurteilung nicht bindet.

8.1 Spezialgesetzliche «Clausula rebus sic stantibus» im Mietrecht

Der aus dem romischen Recht stammende Grundsatz der «clausula rebus sic stantibus» erlaubt es,
einen Vertrag anzupassen, wenn sich die Verhaltnisse von Leistung und Gegenleistung, die fir den
Vollzug des Vertrags entscheidend sind, grundlegend geandert haben. Laut dem Bundesgericht kann
durch einen richterlichen Entscheid lediglich eine massive Unzumutbarkeit beseitigt, aber nicht eine
volle Ausgewogenheit hergestellt werden.'® Hingegen kennt das Bundesgesetz (iber die landwirt-
schaftliche Pacht (LPG; SR 221.213.2) eine gewissermassen kodifizierte «clausula rebus sic stanti-
bus». Artikel 13 LPG halt fest, dass wenn der gewohnliche Ertrag aus einer Pacht wegen eines aus-
serordentlichen Ungliicksfalles oder Naturereignisses voriibergehend betrachtlich zurlickgegangen ist,
der Pachter verlangen kann, dass der Pachtzins fir eine bestimmte Zeit angemessen herabgesetzt
wird. Deshalb wurde im Umfeld der ausserordentlichen Session von Anfang Mai die Idee diskutiert, im
Mietrecht eine ahnliche Bestimmung aufzunehmen. Wenn der Umsatz eines Geschaftsmieters, resp.

6 vgl. BGE 59 Il 372.
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einer Geschaftsmieterin aufgrund eines unvorhergesehenen Ereignisses oder einer Krise massiv ein-
geschrankt werde, soll eine Anpassung des Mietzinses verlangt werden kénnen.

Beurteilung: Eine derartige Bestimmung wirde im Ereignisfall den Druck fur eine angemessene An-
passung des Miet- oder Pachtzinses wohl erhéhen und ware dadurch durchaus zielgerichtet. Aller-
dings wird die Wirksamkeit dadurch eingeschrankt, dass nicht nur die Anwendbarkeit einer solchen
Bestimmung umstritten sein kann (wie wird ein betrachtlicher Riickgang bemessen?). Auch die kon-
krete HOhe des Miet- oder Pachtzins miisste nach wie vor im Einzelfall ausgehandelt werden. Da eine
derartige Bestimmung eine Anpassung des OR voraussetzt, ist sie nicht rasch umsetzbar. Auch ware
diese Massnahme auf Dauer angelegt und nicht voriibergehend. Die Kosten schliesslich wiirden von
der getroffenen Einigung abhangen. Eine spezialgesetzliche «clausula rebus sic stantibus» erfiillt die
Kriterien nur in Ansatzen; auch ohne eine derartige Regelung kann die Mietpartei die «clausula rebus
sic stantibus» geltend machen und die Mietparteien kénnen sich auf eine Anpassung des Miet- oder
Pachtzinses verstandigen (vgl. Kapitel 5).

8.2 Fristverlangerungen bei Zahlungsriickstand und Kiindigung

Im Rahmen der Vernehmlassung zum Covid-19-Geschaftsmietegesetz schlug u.a. die Swiss Retail
Federation vor, dass Mieterinnen und Mietern, die aufgrund der behérdlichen Schliessungen und Ein-
schrankungen in Zahlungsverzug geraten, wahrend einer bestimmten Zeit eine Zahlungsfrist von 180
Tagen gewahrt wird. Dies in Abweichung von Artikel 257d Absatz 1 OR, der eine Frist von 30 Tagen
vorsieht. Dieser Vorschlag knipft an die Regelung der COVID-19-Verordnung Miete und Pacht an, mit
der der Bundesrat die Frist bei Zahlungsriickstanden bei Wohn- und Geschaftsmieten von 30 auf 90
Tage verlangerte, resp. bei Pachten von 60 auf 120 Tage (vgl. Kapitel 1.3). Diese Massnahme galt le-
diglich fir Mieten und Pachten inklusive Nebenkosten, die zwischen dem 13. M&rz und dem 31. Mai
2020 fallig wurden und ist nicht mehr in Kraft.

Mit der Motion 20.3158 vom 28. April 2020 der Kommission fur Rechtsfragen des Nationalrats sollte
der Bundesrat beauftragt werden, die COVID-19-Verordnung Miete und Pacht bis 13. September
2020 zu verlangern. Am 1. Mai 2020 beantragte der Bundesrat die Annahme dieser Motion. Sie wurde
am 5. Mai 2020 vom Nationalrat mit 99 zu 85 Stimmen bei 6 Enthaltungen angenommen, hingegen
am 6. Mai 2020 vom Standerat mit 16 zu 22 Stimmen abgelehnt. Ein weiterer parlamentarischer Vor-
stoss — die Motion 20.3386 Brenzikofer vom 6. Mai 2020 — forderte fir Geschaftsmieterinnen und -
mieter, die aufgrund der Coronapandemie in Zahlungsverzug geraten, Kiindigungsschutz und Zah-
lungsfrist bis mindestens Ende Dezember 2021 zu verlangern. Der Bundesrat empfahl die Motion am
26. August 2020 mit dem Hinweis auf die vom Parlament abgelehnte Motion 20.3158 zur Ablehnung.

Beurteilung: Die Verlangerung der Zahlungsfrist auf 90 Tage im Rahmen der COVID-19-Verordnung
Miete und Pacht war insofern wirkungsvoll, als sie von vielen Betroffenen als zumindest psychologisch
wichtiges Signal empfunden wurde. Eine Verlangerung dieser Frist auf 180 Tage und eine Ausdeh-
nung auf den Kiindigungsschutz wirde fiir die betroffenen Geschaftsmieterinnen und -mieter die Pla-
nungssicherheit wesentlich verlangern. Allerdings lehnte das Parlament im Juni 2020 eine moderate
Verlangerung der 90-tédgigen Zahlungsfrist ab. Auch diese Massnahme setzt eine OR-Anpassung vo-
raus und ist deshalb nicht zeitgerecht umsetzbar. Dieser Vorschlag ist als voribergehende Mass-
nahme konzipiert. Er flhrt allerdings zu einer Lastenverschiebung, die — selbst wenn die Miet- und
Pachtzinse weiterhin geschuldet sind — zu wirtschaftlichen Problemen auf der Vermieterseite flhren
kann. Eine derartige Fristverlangerung erflllt die Kriterien nur teilweise; vor allem die erforderliche Ge-
setzesanderung spricht gegen diese Massnahme.

8.3 Umsatz-Indexmiete

Auch aufgrund der Schutzmassnahmen dirfte es noch langer dauern, bis die Umsatze vieler Hotels,
Restaurants, Bars aber auch von Geschaften namentlich in Tourismusregionen wieder ihr Niveau von
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vor der Coronapandemie erreichen dirften. Um der unsicheren Umsatzentwicklung besser Rechnung
zu tragen, schlug u.a. gastrosuisse das Konzept einer Umsatz-Indexmiete vor. Diese sieht vor, die
Miete oder Pacht wahrend einer im bestimmten Periode an den erzielten Umsatz anzupassen. Dabei
soll der Vergleichswert des Vorjahres als 100 Prozent Umsatz-Index gelten. Wahrend der Geltungs-
dauer der Umsatz-Indexmiete ware lediglich eine Akontozahlung zu leisten, der geschuldeten Miet-
oder Pachtzins wiirde aufgrund des erwirtschafteten Umsatzes festgelegt.

Beurteilung: Der Vorschlag einer befristeten Umsatz-Indexmiete hat fur die betroffenen Geschéafts-
mieterinnen und -mieter zweifellos einen Entlastungseffekt, da ein wesentlicher Teil der Fixkosten an
die Umsatzentwicklung gekoppelt wirde. Es ist auch rasch umsetzbar, weil es keine rechtlichen An-
passungen verlangt. Umsatzmieten sind bereits heute mdglich und werden auch vereinbart. Das Miet-
recht macht dazu praktisch keine Vorgaben. Den Mietparteien steht es deshalb frei, sich auch vo-
rubergehend auf eine Umsatz-Indexmiete zu verstandigen. Fur die Vermieterseite hatte eine Umsatz-
Indexmiete in der Regel zur Folge, dass die Miet- oder Pachteinnahmen gegeniber dem bisherigen
Mietvertrag tiefer ausfallen; allerdings konnte eine derartige Lésung auch im langerfristigen Interesse
des Vermieters sein, da sie zum Fortbestehen des eingemieteten Geschafts beitragt. Auch kénnen die
Mietparteien ein derartiges Modell fiir eine bestimmte Zeit vereinbaren.

8.4 Corona-Sonderkiindigungsrecht

Die Swiss Retail Federation schlug zudem vor, dass zusatzlich zu den bestehenden ausserordentli-
chen Kiindigungsgriinden des Mieters ein sogenanntes Corona-Sonderkiindigungsrecht hinzukom-
men solle. Im Falle einer Pandemie oder einem ahnlichen Ereignis, welche die Fortfiihrung der Ge-
schéftstatigkeit massgeblich einschranken wirde, hatten die betroffenen (Geschéafts-)Mieterinnen und
-mieter die Mdglichkeit, vorzeitig aus einem langfristigen Mietvertrag auszusteigen, resp. ihn anzupas-
sen.

Beurteilung: Die Einflhrung eines Sonderkindigungsrechts wiirde woméglich durchaus den Druck
auf die Vermieterinnen und Vermieter erhdhen, die Vertragsbedingungen anzupassen. Allerdings
koénnte eine derartige Regelung auch den unerwiinschten Nebeneffekt haben, dass sich dieses zu-
satzliche Risiko auf der Vermieterseite als Risikopramie im Mietzins oder in den Mietkonditionen nie-
derschlagt. Auch diese Massnahme setzt ein Gesetzgebungsverfahren voraus und steht deshalb nicht
zeitgerecht zur Verfiigung. Ebenso ist von einer dauerhaften Regelung auszugehen.

8.5 Unterstiutzungsmassnahmen zugunsten der Kantone

Verschiedene Kantone haben zugunsten der betroffenen Geschéafte Massnahmen ergriffen (vgl. Kapi-
tel 6). Damit tragen sie den jeweils spezifischen Gegebenheiten vor Ort Rechnung und handeln sub-
sidiar. Im Rahmen der Diskussion innerhalb der Arbeitsgruppe Geschéaftsmieten wurde vorgeschla-
gen, dass der Bund die Kantone bei ihren Anstrengungen unterstlitzt — dies zum einen durch Bera-
tung und Information oder indem der Erfahrungsaustausch geférdert wird. Zum anderen auch durch
Hilfestellungen bei der Abwicklung der entsprechenden Unterstitzungsmodelle oder durch Anreize fir
kantonale Unterstitzungsmodelle. Bereits bei der Behandlung der Motion 20.3460 im Standerat wur-
den ahnliche Uberlegungen angestellt.

Beurteilung: Die kantonalen Unterstitzungsmodelle sind zielgerichtet und situativ angepasst. Sie
stellen einen Anreiz fur einvernehmliche Lésungen dar, die den konkreten Umstanden des Einzelfalls
tendenziell am besten gerecht werden. Eine Hilfestellung des Bundes, deren Form und Umfang mit
den Kantonen abzustimmen ware, kdnnte die Wirksamkeit der kantonalen Massnahmen erhéhen. In
der Abstimmung mit den Kantonen liesse sich auch die Kriterien der zeitgerechten Umsetzbarkeit und
der voriibergehenden Massnahme erfiillen. Allerdings miisste es dabei um eine Unterstiitzung im Be-
reich Beratung und Information gehen. Fur finanzielle Leistungen besteht keine gesetzliche Grund-
lage. Zudem haben Bund und Kantone bereits spezifische L6sungen im Zusammenhang mit Hartefal-
len entwickelt.
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8.6 Verbesserung der statistischen Qualitit im Bereich der Geschiftsmieten

Durch die Situation mit dem Coronavirus und dem Auftrag des Bundesrates, ein Monitoring zu erstel-
len, musste sich das BWO vertieft mit der Geschaftsmietensituation in der Schweiz auseinanderset-
zen. In der Zusammenarbeit mit Wiest Partner beziiglich der Strukturanalyse wurde offensichtlich,
dass innerhalb sowie ausserhalb der Bundesverwaltung wenige aufbereitete statistische Grundlagen
zur Thematik bestehen. Deshalb prifte das BWO mit dem Bundesamt fir Statistik BFS, welche Mdg-
lichkeiten innerhalb der bestehenden Statistik vorhanden sind.

Als Resultat kann Folgendes festgehalten werden. Die &ffentliche Statistik verfligt Gber kein vollstandi-
ges Bild bei Geschaftsmieten. Verschiedentlich werden, beispielsweise in der Wertschdpfungsstatistik,
stichprobenweise Daten mitunter zu Miet- und Pachtaufwendungen erhoben. Die Angaben sind aber
in verschiedenen Datensatzen und in einer Form aufbereitet, welche keine Kombination zu einer ver-
Iasslichen Grundgesamtheit zulassen.

Beurteilung: Durch die bisher gemachten Erfahrungen bei der Lancierung von Vollerhebungen in der
offentlichen Statistik ist aufgrund des mehrjahrigen Initialaufwands von einer solchen Losung im Ge-
schéaftsmietenbereich abzusehen. Auch das BFS greift auf Schatzungen zuriick und das mehrheitlich
dort, wo die Leistung nicht durch private Anbieter schon abgedeckt werden kann. Es wirde sich hier-
bei auch um keine temporare Massnahme handeln.

9 Fazit

Vor dem Hintergrund der relativ raschen und kraftigen wirtschaftlichen Erholung und der GUberraschend
zahlreichen Einigungen Uber Mietzinssenkungen bestehen derzeit wenig Hinweise fir umfassende
und flachendeckende Schwierigkeiten im Bereich der Geschaftsmieten. Auch die Zahl der Firmenkon-
kurse und die Anzahl neuer Schlichtungsgesuche in der Statistik der Schlichtungsbehérden liegen
derzeit im Ublichen Rahmen oder gar unter dem Vorjahresniveau. Dies schliesst jedoch nicht aus,
dass in Einzelfallen unbefriedigende Konstellationen bestehen. Je nach Entwicklung der Pandemie
kann sich die Situation rasch wieder verschlechtern. Die Erfahrung hat weiter gezeigt, dass die Situa-
tion regional unterschiedlich wahrgenommen wurde und die Kantone Unterstitzungsmodelle entwi-
ckelt haben, die der Lage vor Ort entsprachen. Dies durfte auch fir die kiinftige Entwicklung ein er-
folgsversprechendes Modell sein.
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Anhang

icht Kantone

Kan-
ton

Wann

Was

Dauer

Veran-
schlagte
Kosten

GE

06.04.20

30.04.20

- Mietzinsen bis CHF 3'500 pro Monat: Anteil
Kanton max. 50 %

- Mietzinsen bis CHF 3 500 pro Monat: Anteil
Kanton max. 50 %

- Mietzinse CHF 3 500 bis 7 000 pro Monat:
Kanton bezahlt 1 von 3 Monatsmieten,
wenn Mieter und Vermieter je eine Monats-
miete Gbernehmen.

- Mietzinse CHF 7 000 bis 10 000 pro Monat:
Kanton tbernimmt 1 von 3 Monatsmieten
(max. CHF 7 000)

April

Mai, Juni

6 Mio.

13 Mio.

VD

17.04.20

- 25 % Mieter, 50 % Vermieter, 25 % Kanton

- Gilt fur Mietzinse bis CHF 3 500, bei Res-
taurants CHF 5 000 pro Monat.

- Maximaler Kantonsbeitrag: CHF 2 500 pro
Monat

Mai, Juni

20 Mio.

FR

15.04.20

22.04.20

09.06.20

Beitrag an Miete/Pacht/Hypothekarzinse

- Kanton bezahlt 1 von 3 Monatsmieten,
wenn Mieter und Vermieter je eine Monats-
miete Ubernehmen.

- Beitrag des Kantons max. CHF 2 500, bei
Restaurants CHF 3 500 pro Monat

- Erhdhung der Beitrége rickwirkend von
CHF 2 500 auf 5 000 und von CHF 3 500
auf 7 000.

April, Mai, Juni

5 Mio.

20 Mio.

NE

08.05.20

- 25 % Mieter, 50 % Vermieter, 25 % Kanton

- Max. CHF 3 000 pro Monat fiir Geschafte,
die am 27. April wieder 6ffnen dirfen / max.
CHF 5 000 pro Monat fir diejenigen, die
langer geschlossen bleiben missen

Marz, April,
Mai, Juni

2 Mio.

BS

08.05.20

- Kanton bezahlt 1 von 3 Monatsmieten,
wenn Mieter und Vermieter je eine Monats-
miete Ubernehmen.

- Keine Entlassungen bei Mieter

- Gilt fir Mietzinse bis CHF 20 000 pro Monat

- Beitrag des Kantons max. CHF 6 700 pro
Monat

April, Mai, Juni

18 Mio.

SO

01.07.20

- Kanton bezahlt 1/3 der Monatsmieten fur
den betroffenen Zeitraum der Schliessung,
solange der Vermieter mind. 1/3 der Miete
reduziert

- Verschiedene Bedingungen zu Arbeitneh-
merschutz, Betreibungen etc.

- Beitrag des Kantons max. CHF 5 000 pro
Monat

Marz, April,
Mai, Juni

7 Mio.
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