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Vernehmlassung zur Anderung der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschaftsraumen (VMWG)

Sehr geehrter Herr Bundesprasident Parmelin

Die Konferenz der Geschaftsfuihrer von Anlagestiftungen (KGAST) vertritt die Interessen der
Anlagestiftungen. Mit einem Gesamtvermdgen von Gber CHF 210 Milliarden verwalten die
insgesamt 49 Anlagestiftungen einen substanziellen Teil des Vermogens der 2. Sdule und der
Saule 3a. Als Verband setzen wir uns fir gute Rahmenbedingungen ein und engagieren uns
deshalb auch bei der Legiferierung von fiir uns wichtigen Gesetzen, Verordnungen und Hea-
rings.

Wir nehmen Bezug auf das Vernehmlassungsverfahren vom 25. Februar 2026 zur Anderung
der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen und bedanken
uns fur die Einladung zur Stellungnahme.



1. Gesamteinschatzung

Die KGAST begrusst den vorliegenden Vorschlag in allen wesentlichen Punkten. Die Vorlage
leistet aus unserer Sicht einen wichtigen Beitrag zur Starkung der Transparenz sowie zur Ver-
besserung der Planungs- und Rechtssicherheit fiir alle beteiligten Akteure.

Hervorzuheben ist insbesondere, dass die vorgesehenen Regelungen zu klareren und besser
nachvollziehbaren Rahmenbedingungen fiihren. Dies unterstitzt eine verlassliche und vor-
ausschauende Planung und tragt dazu bei, rechtliche Unsicherheiten zu reduzieren — nament-
lich im Kontext steigender Referenzzinssatze, fur die das Bundesgericht in seiner Praxisan-
derung von 2020 keine ausdriickliche Regelung flir Zinssatze Uber 2% vorgegeben hatte.
Die KGAST erachtet die vorgeschlagenen Anpassungen insgesamt als sachgerecht und aus-
gewogen. Positiv ist zudem, dass in mehreren Punkten eine seit Langem bestehende und
bewahrte Praxis auf Verordnungsstufe prazisiert und rechtlich klargestellt wird (Kodifizierung
und Konsolidierung der Anwendungspraxis).

2. Wiirdigung der Stossrichtung und des Regelungsbedarfs

Aus Sicht der KGAST ist der Handlungsbedarf nachvollziehbar begriindet:

Das Mietrecht qualifiziert Mietzinse als missbrauchlich, wenn ein Ubersetzter Ertrag erzielt
wird oder wenn sie auf einem offensichtlich Gbersetzten Kaufpreis beruhen (Art. 269 OR). Die
Rechtsprechung arbeitet hierfur in der Praxis mit Netto- oder Bruttorenditeberechnungen. Seit
dem Urteil BGE 147 IIl 14 (2020) gilt (i) die vollstdndige Teuerungsanpassung des Eigenka-
pitals und (ii) ein Zuschlag von bis zu 2 Prozentpunkten Gber dem Referenzzinssatz —aller-
dings nur, solange der Referenzzinssatz < 2% ist.

Mit der Zinswende seit 2021 entstand Rechtsunsicherheit fir den Fall eines Referenzzins-
satzes > 2%; die Motion 22.4448 Engler verlangt deshalb eine klare Regelung zur Erh6hung
der Rechtssicherheit, Transparenz und Ausgewogenheit zwischen Mieter- und Vermieterinte-
ressen.

Die KGAST teilt die Einschatzung, dass eine prazise Regelung auf Verordnungsstufe geeignet
ist, diese Unsicherheit zu reduzieren und die Systemkoharenz (Netto-/Bruttorendite und In-
vestitionen) zu verbessern.

3. Bemerkungen zu den einzelnen Bestimmungen
3.1 Art. 10 VMWG - Ubersetzter Ertrag / zuldssiger Nettoertrag (Nettorendite)

Die KGAST begrtsst die in Art. 10 vorgesehene Struktur, wonach ein Ubersetzter Ertrag dann
vorliegt, wenn der Mietzins hoher ist als die Summe aus anrechenbaren jahrlichen Liegen-
schaftskosten und dem héchstzulassigen Nettoertrag auf dem investierten Eigenkapital.
Besonders positiv ist:
— die Kodifizierung der bundesgerichtlichen Praxis bis 2% Referenzzinssatz: Bei Refe-
renzzinssatzen von 2% oder tiefer entspricht der zulassige Nettoertrag dem Referenz-
zinssatz plus 2 Prozentpunkte;
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— die stufenweise Degression des Zuschlags Uber 2%: Fir Referenzzinssatze Uber 2%
wird der Zuschlag in abgestuften Schritten reduziert (z.B. +1.75, +1.5, +1.25 ... bis
+0.5 Prozentpunkte). Damit wird eine planbare, geglattete Entwicklung der zuldssigen
Nettorendite erreicht und das Risiko abrupt wechselnder Rechtsfolgen (,Jojo-Effekt”)
reduziert.

Aus Sicht langfristig orientierter, institutioneller Eigentimer ist diese glattende und zugleich
differenzierte Ausgestaltung besonders zu begrissen, weil sie die Kalkulierbarkeit verbessert
und damit Investitions- und Instandhaltungsentscheide unterstutzt.

3.2 Art. 10 Abs. 4 und Art. 15 VMWG - Bruttorendite (jiingere Bauten)

Die KGAST begrusst, dass analog der heutigen Praxis bei neueren Bauten die Missbrauch-
lichkeit an die Uberschreitung der kostendeckenden Bruttorendite gekniipft wird und die Brut-
torenditeberechnung in Art. 15 systematisch prazisiert wird.

Insbesondere erachten wir als positiv:

— die Bruttorendite wird als Verhaltnis der jahrlichen Nettomietzinseinnahmen zu den
Anlagekosten definiert;

— die offensichtlich Gbersetzte Land-, Bau- und Erwerbskosten werden von der Berech-
nung ausgenommen, was den Missbrauchsschutz konsistent erganzt;

— die hochstzulassige Bruttorendite wird mit einem klaren Bezug zum ,erhéhten Refe-
renzzinssatz (gemass Art. 10 Abs. 2 und 3) und einem Zuschlag fur Betriebs-/Unter-
haltskosten festgelegt.

Diese Klarstellungen verbessern die Nachvollziehbarkeit und unterstiitzen die einheitliche An-
wendung.

3.3 Art. 14 VMWG - Mehrleistungen / wertvermehrende Investitionen

Die KGAST begrisst die vorgesehenen Erganzungen (Abs. 4bis—4quater), welche die Ver-
zinsung, Amortisation und den Unterhalt wertvermehrender Investitionen transparenter regeln
und die jungere bundesgerichtliche Praxis hierzu abbilden.
Konkret unterstitzen wir:
— den Verzinsungssatz fur Eigenkapital der Mehrleistungen in Hohe der Halfte der Satze
nach Art. 10 Abs. 2 und 3;
— den Amortisationssatz als 100 / Lebensdauer (in Prozent);
— den Unterhaltssatz (1% der Investitionskosten oder 10% der Summe aus Verzinsungs-
und Amortisationssatz) als kodifizierte Praxis.
Gerade im Kontext der energetischen Erneuerung und der Werterhaltung des Gebaudeparks
ist ein klarer, praxistauglicher Rahmen fur Mehrleistungen wichtig, um Investitionen planbar
zu machen und Streitigkeiten zu reduzieren.
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4. Schlussfolgerung

Vor diesem Hintergrund begrusst die KGAST die Vorlage und unterstitzt deren Weiterverfol-
gung im vorliegenden Sinne. Die vorgeschlagenen Anpassungen sind insgesamt sachge-
recht, ausgewogen und geeignet, die bestehende Praxis zu konsolidieren sowie die regulato-
rische Klarheit zu erhdhen.

Wir danken lhnen fur die Berlcksichtigung unserer Stellungnahme. Fur weitere Auskunfte

stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Freundliche Grisse

KGAST
Konferenz der Geschaftsfiihrer von Anlagestiftungen

((— A py

Dr. Claudia Emele Monika Szalay Jenni
Prasidentin stv. Geschéaftsfuhrerin
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