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Editorial

Liebe Verbandsmitglieder

Die Sommerpause lässt die täglichen Herausforderungen des 
Haus- und Grundeigentums hoffentlich etwas in den Hinter-
grund rücken. Dennoch: Die Erde dreht sich unaufhörlich weiter 
und wir wollen Ihnen die neusten Informationen aus Verbands-
sicht nicht vorenthalten. Lesen Sie in dieser Ausgabe unseres 
Verbandsmagazins:
Anlässlich unserer diesjährigen Generalversammlung wurde 
ein neues Mitglied in den Vorstand unserer Sektion gewählt: 
Grossrat Dr. Patrick Freudiger, den wir Ihnen bereits an anderer 
Stelle vorgestellt haben. Er ist zudem auch der neue Geschäfts-
führer des HEV Kanton Bern. Nun hat er sich unerschrocken in 
seine neuen Ämter gestürzt und beleuchtet auf Seite 109 die 
Rolle der Hauseigentümerinnen und -eigentümer als Macherin-
nen und Macher von Wohnraum, womit man diese im weites-
ten Sinne auch als eine Stütze der Gesellschaft bezeichnen darf.
Wir bleiben gerade beim Thema der Generalversammlung – wir 
durften damals nämlich ein interessantes Referat zum Thema 
«Bauen im Lärm – Wohnen mit Lärm», gehalten vom Akustiker 
Dr. Clemens Kuhn-Rahloff, verfolgen. Da sich Lärm signifikant 
auf den Wohnkomfort auswirkt, ist diesem Thema beim Bauen 
und Betreiben einer Liegenschaft die notwendige Beachtung 
zu  schenken, was Sie einer erweiterten schriftlichen Fassung 
des Referats ab Seite 111 entnehmen können.

Die Delegiertenversammlung des HEV Schweiz vom 28. Juni 2024 
in Lugano hatte auch Auswirkungen auf den HEV Kanton Bern: 
Der frühere Präsident Peter Brand und der bis vor Kurzem noch 
amtierende Geschäftsführer Hans Bättig wurden in allen Ehren 
aus dem Vorstand des HEV Schweiz verabschiedet und der 
neue Kantonalpräsident Francesco Rappa wurde in dieses Gre-
mium gewählt. Zudem wurde im Rahmen dieses Traktandums 
unser Sektionspräsident Dr. Adrian Haas in seinem Vorstands-
amt bestätigt. Dies und weitere Informationen dazu sind ab 
Seite 116 nachzulesen.
Zahlreiche weitere Berichte und Informationen aus der span-
nenden Welt des Hauseigentums finden Sie zusätzlich in der 
vorliegenden Ausgabe, wozu ich Ihnen eine gute Lektüre 
wünsche.  •
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Hauseigentümer – 
Die Macher für Wohnraum und Nachhaltigkeit

Seit diesem Juli amte ich als Geschäftsführer des HEV Kan-
ton Bern. Im Mai wurde ich zudem in den Vorstand des 
HEV Bern und Umgebung gewählt. Dieses Vertrauen ehrt 
mich. Ein starker und engagierter HEV ist aktuell besonders 
wichtig.

Ein eigenes Haus ist für viele Menschen und Familien bis heute 
eine Vision oder gar ein Lebenstraum. Eigentum – und damit 
Grundeigentum – hat auch in rechtlicher Hinsicht hohes Ge-
wicht, die Eigentumsgarantie ist als Grundrecht in Art. 26 der 
Bundesverfassung verankert.

Eigentumsgarantie unter Druck
Die Schweiz befindet sich in einer herausfordernden politischen 
Lage: Die ständige Wohnbevölkerung nimmt jährlich zu. Ende 
2023 lag sie bei 8 960 800 Personen, 145 400 mehr als im 
Vorjahr. Landpreise und Mietzinse steigen, und es wird zuneh
mend schwieriger, Wohneigentum erwerben zu können. Die 
Bevölkerungszunahme und die Dekarbonisierung erhöhen zu-
dem den Strombedarf, und in den vergangenen Jahren wurde 
just die Stromproduktion in der Schweiz vernachlässigt. In die-
ser Lage geraten die Eigentumsgarantie und die Hauseigen
tümer unter Druck:
 – Der Mieterverband verlangt verschärfte Eingriffe ins Mietrecht.
 – Selbst der Bundesrat hat in der kürzlich zu Ende gegangenen 
Vernehmlassung zur Verordnung über die Miete und Pacht von 
Wohn-/Geschäftsräumen Verschärfungen vorgeschlagen (kei-
ne pauschale Weitergabe der allg. Kostensteigerungen; Reduk-
tion des Satzes für den Teuerungsausgleich von 40 auf 28 %).

 – Im Kanton Bern fordert eine Volksinitiative, dass Vermieter 
den Anfangsmietzins mit einem amtlich genehmigten Formu-
lar mitteilen müssten. Diese Formularpflicht verpflichtet Ver-
mieter, den Mietern den Mietzins des Vormieters mitzuteilen 
und Erhöhungen zu begründen.

 – Eine Solarinitiative aus grünen Kreisen verlangt im Kanton 
Bern, dass nebst Neubauten auch schon bestehende Gebäu-
de bis 2040 mit Solaranlagen ausgerüstet werden müssen.

 – Auf Gemeindestufe, namentlich in der Stadt Bern, werden 
Grundeigentümern neue Verbote auferlegt (z. B. betreffend 
gemeinnützigem Wohnungsbau oder Beschränkungen der 
Vermietbarkeit).

Gutgemeint, aber schädlich
Gutgemeinte Eingriffe ins Mietrecht und die Marktwirtschaft 
erweisen sich in der Praxis oft als nutzlos oder schädlich. In 
einer solchen Situation ist eine starke Stimme der Hauseigen
tümer von herausragender Bedeutung, um politisch Einfluss zu 
nehmen und um verlockende, aber falsche Behauptungen zu 
widerlegen:
 – Schärfere Vorschriften sind im heute schon durchregulierten 
Mietrecht keine Lösung gegen Wohnungsmangel. Wenn der 
Bau von Wohnraum nicht mit dem Bevölkerungswachstum 

mithalten kann, wird das Angebot knapp. Wirklich nachhaltig 
gegen Wohnungsmangel ist also ein höheres Angebot an 
Wohnungen. Nötig ist eine Vereinfachung der heute rigiden 
baurechtlichen Vorschriften. So verhindert beispielsweise die 
heutige Praxis zum Lärmschutzrecht gerade in städtischen 
Gebieten den Bau neuer Wohnungen.

 – Erst recht untauglich ist eine neue Formularbürokratie, die zu 
mehr Gerichtsverfahren führt, aber keine nachweisbare Aus
wirkung auf die Mietzinshöhe hat.

 – Eine generelle Pflicht zum Einbau von Solaranlagen ist ein un-
verhältnismässiger Eingriff ins Privateigentum. Häufig fehlen 
zudem die Kapazitäten im vorgelagerten Netz für eine funk-
tionierende Einspeisung. Je nach Dachvorschriften (Begrü-
nung usw.) ist eine Pflicht ohnehin nicht durchsetzbar.

Hauseigentümer: Die Macher
In der Politik, namentlich von linker Seite und Vertretern des 
Mieterverbands, sowie in einigen Medien werden Hauseigentü
mer wiederholt in ein schlechtes Licht gerückt, etwa im Zusam
menhang mit Wohnungsmangel, Mietzinserhöhungen oder der 
Energiewende. Das ist grundfalsch: Es sind die Hauseigentümer, 
Privatpersonen ebenso wie Investoren, welche Wohnraum 
schaffen – nicht der Staat. Ebenso sind es die Hauseigentümer, 
welche die Energiewende vorantreiben durch energetische 
Sanierungen oder freiwilligen Zubau von Solaranlagen: durch 
praktisches Handeln, Tag für Tag. Übrigens: Der Treibhausgas-
Ausstoss der Schweizer Gebäude betrug 2022 9,4 Mio. Tonnen 
CO2-Äquivalente und lag damit 44 % unter dem Wert von 1990. 
Auch beim Klimaschutz sind Hauseigentümer Vorbilder.

Der HEV vertritt die Hauseigentümer und damit jene Men-
schen, welche Wohnraum schaffen, die Energiewende voran-
treiben und so die Probleme lösen, über welche andere nur 
reden. Ich freue mich deshalb sehr, wenn ich mich im HEV für 
die Interessen der Hauseigentümer einsetzen darf.  •

Patrick Freudiger
Dr. iur., Rechtsanwalt,
Grossrat, Langenthal

Geschäftsführer HEV Kanton Bern
Vorstand HEV Bern und Umgebung

p.freudiger@besonet.ch

«Es sind die Hauseigentümer, 
welche Wohnraum schaffen – 
nicht der Staat.»
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Liegenschaften im Lärm: Bauen und Betrieb

Anlässlich unserer Generalversammlung vom 13. Mai 2024 
durften wir Herrn Dr. Clemens Kuhn-Rahloff als Gastrefe-
renten begrüssen. Da sich Lärm signifikant auf den Wohn-
komfort auswirkt, ist diesem Thema beim Bauen und Be-
treiben einer Liegenschaft die notwendige Beachtung zu 
schenken.

Wer in den vergangenen Jahren versucht hat, in lärmbelasteten 
Gebieten neue Liegenschaften zu errichten oder bestehende 
umzubauen, hat unter Umständen schmerzhafte Erfahrungen 
beim Erlangen von Baubewilligungen gemacht. Verschiedene 
Bundesgerichtsentscheide haben dazu geführt, dass die Voll-
zugspraxis für das Bauen verschärft wurde, wenn die jeweils 
geltenden Grenzwerte nicht durchgängig an allen Fenstern 
lärmempfindlicher Räume erfüllt werden können. Der vorlie-
gende Beitrag bietet eine Übersicht über die wichtigsten Aspek-
te, die rund um das Thema Lärm beim Bau und Betrieb von 
Liegenschaften zu beachten sind.

Ein relevantes Thema für Baubewilligungen
Bereits in der Planung von Liegenschaften spielt die Lärmbelas
tung am vorgesehenen Standort eine wesentliche Rolle: Falls 
die jeweiligen Grenzwerte überschritten sind, kann die Bau
bewilligung nur in Ausnahmefällen erteilt werden. Beim Stras-
senlärm beispielsweise gelten für eingezonte und erschlossene 
Parzellen die Immissionsgrenzwerte gemäss Lärmschutzverord-
nung. Diese sind an jedem Fenster lärmempfindlicher Räume 
zu erfüllen. Als lärmempfindlich gelten beispielsweise Wohn-, 
Schlaf- oder Büroräume, nicht jedoch Sanitärräume oder Reduits. 
Die Lärmschutzverordnung regelt darüber hinaus Grenzwerte 
für Eisenbahn- und Fluglärm, für den Lärm von Industrie und 
Gewerbe sowie von militärischen und zivilen Schiessplätzen. 
Meist werden in Baubewilligungsverfahren Gutachten für diese 
Lärmarten gefordert.

Bis 2016 wurden von den Gemeinden regelmässig Baubewilli
gungen erteilt, bei denen im Sinne einer Ausnahmebewilligung 
das Einhalten der Immissionsgrenzwerte nicht an jedem Fenster, 
sondern nur an einzelnen Fenstern pro Raum oder sogar nur pro 
Wohnung gefordert wurde, teilweise verknüpft mit zusätzlichen 
Auflagen wie beispielsweise das Erstellen eines ruhigen Aussen-
sitzplatzes. Dem hat das Bundesgericht in verschiedenen Punkten 
widersprochen und damit unter anderem präzisiert, dass diese 
viele Jahre übliche Bewilligungspraxis eben nur in Ausnahme
fällen zulässig ist und verschiedene Bedingungen erfüllen muss 
(BGE 142 II 100/2016, BGE 1C_275/2020, BGE 1C_91/2020).

Für den Planungsprozess relevant ist dabei insbesondere, dass 
nachvollziehbar sein muss, warum eine Ausnahme beantragt 
wird – anders gesagt: Alle denkbaren lärmmindernden Mass
nahmen, welche aber technisch nicht umsetzbar sind, müssen 
dargelegt und durch eine Begründung ergänzt werden, warum 
diese nicht umgesetzt werden. Ferner muss für das Erteilen 
einer Ausnahmebewilligung ein öffentliches Interesse bestehen: 
Die baubewilligende Behörde muss eine Interessenabwägung 
vornehmen. Ein öffentliches Interesse würde beispielsweise 
bestehen, wenn ein Gebäude als «Lärmriegel» erstellt werden 
kann, um eine grössere Zahl dahinterliegender Wohnliegen
schaften gegen Lärmausbreitung zu schützen. Unzulässig sind 
generelle Gründe, welche sich praktisch immer anführen liessen 
(z. B. allgemein das Schaffen von Wohnraum).
Darüber hinaus muss die Bewilligungsbehörde eine Lärmreduk
tion an der Quelle in Erwägung ziehen: Bei Strassenlärm kann 
dies eine Geschwindigkeitsbegrenzung (z. B. Tempo 30) oder 
den Einsatz eines lärmarmen Strassenbelags bedeuten. Dies ist 
aus bewilligungspraktischer Perspektive für Bauherren besonders 
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problematisch, weil damit die Baubewilligung unter Umständen 
abhängig ist von einer Änderung an der Strasse, deren Planung 
und Umsetzung langwierig und oft ungewiss ist.
Unbestritten ist, dass damit das Bundesgericht das Vorgehen 
präzisiert hat, um dem Schutzbedürfnis der Betroffenen zu ent
sprechen. Für die Erstellung eines Baugesuchs ist es aber regel
mässig problematisch, dass durch den Ermessensspielraum im 
Einzelfall und durch die zahlreichen Details, welche beim Bauen 
im Lärm zu beachten sind, ein Tor für Einsprachen geöffnet 
wird. Dies birgt ein erhebliches Prozessrisiko und kann ein Bau
projekt um Jahre zurückwerfen.

In den Einzelheiten des Vollzugs bestehen in der Praxis zum Teil 
erhebliche kantonale Unterschiede. Dies betrifft beispielsweise 
die Bewilligungsfähigkeit von Prallscheiben, also von dem öffen
baren Fenster vorgelagerten Glasscheiben mit Öffnungen am 
Rand, welche die Luftzirkulation gewährleisten. Solche Prall
scheiben mindern den Lärm im geöffneten Fenster im Vergleich 
zur ungehinderten Schallausbreitung, bieten aber keinen völlig 
ungehinderten Blick ins Freie.
Im National- und Ständerat sind derzeit verschiedene Vorstösse 
pendent, um die Bewilligungspraxis bei Grenzwertüberschrei
tungen zu vereinfachen. Ob sie ein ausgeglichenes Verhältnis 
zwischen moderaten Bauauflagen einerseits und Lärmschutz
bedürfnis andererseits erreichen werden und wann sie in Kraft 
treten, ist noch ungewiss.

Lärm im Betrieb der Liegenschaft: Der «Alltagslärm»
Ist die Liegenschaft einmal bewilligt und errichtet, verschiebt 
sich bei Lärmthemen in der Praxis meist der Fokus weg von 
Lärmarten gemäss Lärmschutzverordnung hin zum sogenannten 
Alltagslärm. Hierbei handelt es sich um Lärm, der durch alltäg
liche Tätigkeiten von Menschen entsteht und nur in Spezial
fällen durch Richtwerte geregelt ist. Hierzu zählen zum Beispiel 
der Lärm von Rasenmähern oder Laubbläsern, Lärm von Gast
ronomiebetrieben, Baulärm, Sportanlagenlärm, Musizieren 
oder Glockengeläut. Alltagslärm erfordert stets ein Abwägen 
und eine Beurteilung im Einzelfall. Abzuwägen ist hier zunächst, 
ob Massnahmen technisch und betrieblich möglich und wirt
schaftlich tragbar sind. Ausserdem ist zu prüfen, welches Interesse 
höher zu gewichten ist: das öffentliche Interesse am Schutz vor 
Lärm oder andere öffentliche Interessen.
Bei der Massnahmenplanung für Alltagslärm besteht somit ein 
erheblicher Ermessensspielraum. Berücksichtigt werden bei der 
Beurteilung die Art der lärmverursachenden Anlage (öffentlich 
konzessioniert oder privat), die Lärmvorbelastung des Quartiers 
und seine Lärmempfindlichkeitsstufe, die Uhrzeit, Häufigkeit 
und Wahrnehmbarkeit von Störungen sowie die Impuls-, 
Ton- und Informationshaltigkeit des Lärms.
Für spezielle Fälle existieren Richtwerte aus verschiedenen Nor
men und Vollzugsrichtlinien, welche durch Bundesgerichts
entscheide bestätigt wurden. Diese gelten beispielsweise für 
den Lärm von Restaurants, Clubs und Sportanlagen. 

Schall- und Lärmschutz im urbanen Gebiet: 
Verdichtetes Bauen
Ein spezielles Thema ist mit der raumplanerischen Vorgabe zum 
verdichteten Bauen in den vergangenen Jahren in den Vorder
grund gerückt: der Schutz vor Immissionen bei Mischnutzun
gen, also bei direkt benachbarten Nutzungen von Gewerbe 
und Wohnen. Beispielsweise hat dieses Thema bei der Umnut
zung ehemaliger Industrieareale regelmässig Relevanz für die 
Planung und Bewilligungsfähigkeit von Projekten: Die Trennung 
von Gewerberäumen kann spezielle Bauteile erfordern, ins
besondere beim Betrieb von Maschinen. Lärmschutz betrifft 
den über das geöffnete Fenster am Immissionsort – also von 
aussen – eintretenden Schall. Schallschutz betrifft den akusti-
schen Schutz innerhalb von Gebäuden. Hier ist neben den 
üblichen Massnahmen für den Luft- und Trittschallschutz auch 
auf eine sorgfältige Planung der Körperschalltrennung zu achten: 
Körperschallschutz meint die Verringerung der Einleitung hör
barer Schwingungen in die Gebäudestruktur, beispielsweise 
durch vibrierende Maschinen. Hierfür bestehen Mindestanfor-
derungen gemäss der Norm SIA 181 «Schallschutz im Hoch
bau» – deren Einhaltung wird in der Lärmschutzverordnung 
gefordert. Notwendig ist eine sorgfältige und detaillierte Aus
legung von abgestimmten, elastischen Entkopplungen der 
betreffenden Anlagen und ggf. die elastische Trennung ganzer 
Gebäudeteile.

Machbarkeit von Projekten frühzeitig prüfen
Fazit: Vor dem Hintergrund der Regelungen für das Erteilen von 
Baubewilligungen ist Lärm- und Schallschutz nicht nur ein tech
nisches Thema der Planung, sondern hat strategische Bedeu
tung für die Gestaltung von Bauprojekten und deren Machbar
keit. Erforderlich ist bereits in der Phase von Vorstudien eine 
Prüfung kritischer Punkte für die Bewilligungsfähigkeit. Varianten
studien in Zusammenarbeit mit Bauherrschaft und Architektur 
sind in dieser Phase erforderlich, um für das Bauen im Lärm 
Lösungen und Planungssicherheit zu bieten.  •

Über den Autor:
Clemens Kuhn-Rahloff studierte in 
Berlin und Paris und promovierte 
in Akustik an der Technischen Uni-
versität Berlin. Er ist Partner beim 
Ingenieurbüro Gartenmann Engi-
neering AG in Zürich und Bern. 
Nebenberuflich ist er als Dozent 
an der Fachhochschule Nordwest-
schweiz und an der Zürcher Hochschule der Künste tätig. Er 
ist Vorstandsmitglied der Schweizerischen Gesellschaft für 
Akustik SGA-SSA. Der Autor war Gastreferent anlässlich un-
serer diesjährigen Generalversammlung im Kursaal Bern.

Fortsetzung von 
«Liegenschaften im Lärm: Bauen und Betrieb»
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Parlament will Haftung bei Baumängeln 
verbessern – umstritten ist das WIE

Nach dem Nationalrat hat auch der Ständerat den drin-
genden gesetzlichen Handlungsbedarf für die Verbesse-
rung der Gewährleistungsrechte bei Baumängeln erkannt. 
Er will allerdings weiterhin neben der gesetzlichen Ver
jährungsfrist zur Durchsetzung der Nachbesserung oder 
von Schadenersatz bei Baumängeln zusätzlich eine Rüge
frist für die Anzeige von Mängeln vorschreiben. Immer
hin verlängert er die Rügefrist von heute «sofort» auf 
neu 60 Tage. Der HEV Schweiz unterstützte die Vorlage 
gemäss Nationalrat und ist enttäuscht über den Entscheid 
des Ständerates. 

Die geltende Rechtslage ist für Käufer eines neu gebauten Hau-
ses oder Stockwerkeigentums und für private Bauherren schwie-
rig. In der Praxis haben sich problematische Vertragsklauseln ent
wickelt, die private Bauherren und Käufer erheblich benachteiligen. 
Das geltende Gesetz geht von zwei gleich starken Partnern aus. 
Diese Annahme ist falsch. Die professionellen Unternehmer und 
Verkäufer von Neubauten diktieren die Vertragsbedingungen. 
Private haben keinen Verhandlungsspielraum, aufgrund des seit 
Jahren herrschenden Nachfrageüberschusses im Immobilien-
markt herrscht eine «Friss-oder-stirb»-Mentalität. 
Gestützt darauf hat der Nationalrat eine schlanke und praxis
taugliche Vorlage geschaffen: Kernstück davon ist die Abschaf
fung einer separaten gesetzlichen Rügefrist für Mängel neben 
der Verjährungsfrist. Heute besteht eine doppelte Voraus
setzung für die Durchsetzung der Gewährleistungsrechte eines 
Immobilienkäufers oder Bauherrn. Erstens muss eine anforde
rungsreiche Rüge für jeden Mangel an der Kaufsache oder dem 
Bauwerk an die richtige Person innert einer sogenannten 
«Rügefrist» gerichtet werden. Verpasst der Käufer oder Bauherr 
diese Mängelfrist, verliert er sämtliche Gewährleistungsrechte 
gegenüber dem Verkäufer/Unternehmer. Die zweite Vorausset
zung ist die Beachtung der Verjährungsfrist. Mit der Abschaf
fung der Rügefrist würde das heutige Hauptproblem gelöst, 
dass Käufer von Stockwerkeigentum und private Bauherren ihre 
gesetzlichen Haftungsansprüche bei Baumängeln verlieren, weil 

sie es nicht schaffen, Baumängel innert der kurzen Frist detail
liert beim richtigen Verantwortlichen zu rügen. Der HEV 
Schweiz unterstützte deshalb den Beschluss des Nationalrates. 
Der Ständerat anerkennt zwar den Handlungsbedarf zur Ver
besserung der Haftung bei Baumängeln. Anders als der National
rat hat jedoch eine Mehrheit des Ständerates beschlossen, an 
der Frist zur Mängelrüge neben der Verjährungsfrist festzuhal
ten. Diese soll zwar auf 60 Tage verlängert werden, die Haupt
problematik, dass private Käufer und Bauherren all ihre Mängel
rechte verlieren, wenn sie nicht innert Frist eine den gesetzlichen 
Anforderungen genügende Mängelrüge verfassen, wird da
durch aber nicht gelöst. 
Auch von einer Verlängerung der Verjährungsfrist will der Stände
rat nichts wissen. Es bleibt bei der bestehenden Frist von fünf 
Jahren. Zudem soll diese weiterhin von den Verkäufern/Unter
nehmern im Vertrag verkürzt werden können. Der Nationalrat 
forderte, dass die Verjährungsfrist für Ansprüche des Käufers 
wegen Mängeln am Grundstück respektive des Bestellers wegen 
Mängeln am unbeweglichen Werk neu auf zehn Jahre festgelegt 
wird. Der Eintritt der Verjährung bedeutet für den Haus- und 
Stockwerkeigentümer, dass er seine Rechte bei Baumängeln 
nicht mehr durchsetzen kann und den Bauschaden selbst tra-
gen muss. Ein Grossteil der Bestandteile eines Gebäudes hat 
eine Lebensdauer von mehreren Jahrzehnten. Der HEV Schweiz 
ist enttäuscht, dass private Laienkäufer und Bauherren vom 
Ständerat im Regen stehen gelassen werden. 
Die Vorlage geht nun zurück an den Nationalrat. Der HEV 
Schweiz setzt sich dafür ein, dass die problematische Rechtslage 
privater Haus- und Stockwerkeigentümer bei Baumängeln ver
bessert wird.  •

H VE Schweiz

www.semofix.ch 062 871 63 07

Ihr Fachbetrieb für
Insektenschutz

H VE Bern und Umgebung
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Steigende Mietzinse und sinkendes Angebot 
hemmen Wohnungswechsel

Der Rückgang der auf den führenden Schweizer Internet
portalen (Marktabdeckung über 80%) inserierten Mietwoh-
nungen setzte sich in der Berichtsperiode vom 1. April 2023 bis 
31. März 2024 fort. Die Zahl der ausgeschriebenen Objekte 
nimmt erneut um knapp 50 000 auf 340 000 Wohnungen ab 
(−13%). Dies dürfte einerseits auf eine geringere Bautätigkeit 
zurückzuführen sein, aber vor allem auch auf eine geringere 
Umzugshäufigkeit. Sie ist in der Berichtsperiode auf 625 000 
Umzüge in der Schweiz gesunken (−75 000 Umzüge im Kalen-
derjahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr). Grund dafür ist, dass 
die Bestandesmieten trotz zweier Referenzzinssatz-Runden we-
niger stark gestiegen sind als die Angebotsmieten. Dadurch hat 
sich der «Lock-in-Effekt» verstärkt. Das heisst, Mieter bleiben 
lieber in ihrer alten, günstigen Wohnung als in eine neue, teure 
Wohnung umzuziehen, wodurch die Marktliquidität abnimmt. 
Obwohl das Angebot mit 340 000 Inseraten sogar noch unter 
jenem des Jahres 2016 liegt (350 000 Inserate), haben sich die 
Insertionszeiten kaum verkürzt. Das heisst, es ist nicht schwieri-
ger geworden, eine Mietwohnung zu finden – allerdings zu 
mutmasslich höheren Mietzinsen. Interessenten wägen darum 
genauer ab und müssen sich mehr Zeit für die Suche nehmen. 
Ebenfalls naheliegend ist, dass Mieter beim Wohnungswechsel 
ihren Flächenverbrauch verkleinern (müssen).

Für Markus Meier, Direktor des Hauseigentümerverbandes 
Schweiz (HEV), zeigt sich klar: «Die Nachfrage wächst nach wie 
vor schneller als das Angebot. Es muss folglich mehr Wohnraum 
geschaffen werden. Neben einer Beschleunigung der Baubewil-
ligungsverfahren benötigen wir dringend eine effizientere Flä-

chennutzung sowie flexiblere Bauordnungen. Es ist entschei-
dend, die richtigen Anreize zu setzen, damit am richtigen Ort in 
der richtigen Menge und Qualität gebaut wird – also nachfra-
gegerecht. Bei ausreichend Wohnraum wird sich das ‹Lock-in›-
Problem von selbst lösen.» 

Der Studienleiter Prof. Dr. Peter Ilg vom Swiss Real Estate Institut 
versteht, dass die steigenden Mieten vor allem für die unteren 
Einkommensschichten ein Problem sind, da sie oft mehr als ei-
nen Drittel ihres schon tiefen Einkommens für die Miete ausge-
ben müssen. Aus einer übergeordneten Sicht seien sie aber 

Stadt Bern � Berichtsperiode 1.4.2023 – 31.3.2024

In der Stadt Bern nimmt das Inseratevolumen im Jah
resvergleich um 15% auf 7640 ausgeschriebene Miet
wohnungen ab. Das ist unter dem Niveau während der 
Pandemie, aber über demjenigen davor. Gleichzeitig 
geht auch die Nachfrage zurück.

Jahresvergleich. Wohnungen müssen in Bern bis zur Ver-
mietung im Durchschnitt 20 Tage lang ausgeschrieben wer-
den. Das ist im Jahresvergleich nur 1 Tag weniger lang, 
obwohl das Inseratevolumen um 15% zurückgeht. Die In
sertionsdauer pendelt in der Hauptstadt seit Beginn der Auf-
zeichnung im 2016 zwischen 18 und 22 Tagen. Dies ist kons-
tant unter dem Schweizer Durchschnitt.

Quartalsentwicklung. Das Schlussquartal 2023 umfasst hin-
sichtlich Angebotsvolumen (2188 Insertionen) und Nachfrage 
(25 Tage Insertionsdauer) die schwächsten 3 Monate am Ber-

ner Wohnungsmarkt. Das könnte möglicherweise mit der ers-
ten Mietzinsrunde im Herbst zusammenhängen.

Angebot nach Preissegment. Hinsichtlich der Preisseg
mente fällt der massive Angebotsrückgang für Wohnungen 
bis 1500 CHF auf (−25% bzw. −29%). Deren ohnehin kurzen 
Insertionszeiten nehmen nochmals ab. Hier besteht ein deut-
licher Nachfrageüberhang.

Angebot nach Zimmerzahl. 1-, 2-  und 3-Zimmer-Woh
nungen werden am Markt deutlich rarer (−20%, −18%, 
−12%). Mit Ausnahme der 1-Zimmer-Wohnungen (14 Tage) 
sind die Ausschreibungszeiten jedoch in allen Segmenten 
nahe am Medianwert von 20 Tagen.

Erst- und Wiedervermietung. Die Zahl der inserierten Neu-
bauwohnungen nimmt um 17% ab. Ihre Ausschreibungsdauer 
sinkt um 4 auf 29 Tage.  •

Fortsetzung auf Seite 117 unten
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Delegiertenversammlung des HEV Schweiz 2024

Am 28. Juni 2024 fanden sich mehr als 500 Verbands
delegierte sowie Gäste aus Politik, Behörden und Wirt
schaft zur 109. Delegiertenversammlung des HEV Schweiz 
im Palazzo drei Congressi in Lugano ein. 

Im Zentrum der statutarischen Traktanden standen die Wahl 
eines neuen Präsidenten und die Gesamterneuerungswahlen 
des Zentralvorstandes. Der Präsident, alt Nationalrat Hans Egloff, 
wurde nach 20 Jahren Engagement im Vorstand, davon deren 
12 als Präsident, würdig verabschiedet. Neuer Präsident des HEV 
Schweiz ist nun Nationalrat Gregor Rutz. 

Politisch schwangen die noch immer in der parlamentarischen 
Beratung verharrende Wohneigentumsbesteuerung und die 
von Mieterorganisationen laufend erfolgenden Attacken auf 
den Schweizer Eigentümer- und Immobilienmarkt obenaus. Die 
Versammlung unterstrich, dass die Eigenmietwert-Strafsteuer 
endlich abgeschafft gehört. Geschlossen Ja sagten die Dele
gierten zu den beiden Mietrechtsvorlagen, die am 24. Novem
ber 2024 zur Volksabstimmung gelangen werden, und ebenso 
zum Engagement des Verbandes im entsprechenden Abstim
mungskampf.

Aus Berner Sicht sind insgesamt vier Personalien zu erwähnen: 
Als langjähriges Mitglied des Zentralvorstands ist der vormalige 
Kantonalpräsident Peter Brand zurückgetreten. Er wurde wür
dig verabschiedet und ist durch den neuen Präsidenten des HEV 
Kanton Bern, Francesco Rappa, ersetzt worden. Der weitere, 
wiedergewählte Berner Vertreter im Zentralvorstand ist der Sek-

tionspräsident des HEV Bern und Umgebung, Dr. Adrian Haas. 
Schliesslich wurde der langjährige Delegierte der Geschäftsfüh-
rerkonferenz, unser vormaliges Vorstandsmitglied Hans Bättig, 
ebenso in allen Ehren verabschiedet. Seine Nachfolge wird 
zu gegebener Zeit in der Geschäftsführerkonferenz bestimmt 
werden.  •

Lukas Manuel Herren
Geschäftsführer HEV Bern und Umgebung

Abschied in blau: (v. l. n. r.) Peter Brand (BE), Andreas Hänggi (SO), 
Hans Bättig (BE), Rudolf Vonlanthen (FR)

nicht nur nachteilig: «Die steigenden Angebots- und Bestandes
mieten führen dazu, dass der Wohnflächenkonsum pro Kopf 
eher stagniert oder gar zurückgeht. Dies führt zu weniger Woh
nungsknappheit in den Städten, zudem wird mit weniger 
Wohnflächenkonsum pro Kopf die allseits angestrebte Innen
verdichtung erreicht. Weiter profitieren die Land- und Energie-
ressourcen vom geringeren Flächenkonsum. Im Weiteren pro
fitiert auch der Staat von steigenden Mieten: Er verdient bei 
privat gehaltenen Mietwohnungen bei jedem Franken Mietzins-

erhöhung rund 25 Rappen durch mehr Einkommenssteuer
einnahmen der Hauseigentümer. Die Schweizer sind ein Volk 
von Mietwohnungseigentümern, da rund ein Viertel ihrer Pen-
sionskassengelder in Mietwohnungen angelegt sind. Somit pro-
fitieren alle, die einer Pensionskasse angeschlossen sind, von 
höheren Mieten durch eine höhere Rendite ihrer Altersguthaben 
und somit höheren Altersrenten.»

Bild: Adobe Stock

Lukas Manuel Herren
Geschäftsführer HEV Bern und Umgebung

Zusammenfassung:H VE SchweizQuelle:

Fortsetzung von 
«Steigende Mietzinse und sinkendes Angebot hemmen Wohnungswechsel»

H VE Bern und Umgebung
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Tipps für mehr Sicherheit vor Einbruch

Einen hundertprozentigen Schutz vor Einbrechern gibt es 
nicht. Die Kombination von richtigem Verhalten und tech-
nischen Hilfsmitteln kann die Hürde für einen Einbruch 
aber markant erhöhen. Unsere Tipps sorgen für mehr 
Sicherheit.

Einbrecher versuchen meistens auf dem Weg des geringsten 
Widerstands ins Innere eines Hauses oder einer Wohnung zu 
gelangen. Dabei möchten sie sich möglichst sicher fühlen und 
wenn immer möglich niemandem begegnen. Daraus lassen sich 
folgende Sicherheitstipps ableiten:

1. Fenster, Türen und Tore abschliessen 
Sobald Sie das Haus oder die Wohnung verlassen, gehören 
Fenster, Türen und Gartentore geschlossen. Denken Sie daran: 
Gekippte Fenster sind offene Fenster. Vergessen Sie auch nicht, 
Kellerfenster zu schliessen bzw. Lichtschächte mit befestigten 
Gitterrosten abzudecken. Auch alte Garagentore können eine 
Sicherheitslücke sein und sollten entsprechend gesichert sein. 
Vor allem, wenn von der Garage ins Haus eine Verbindungstüre 
besteht.

2. Einstiegshilfen vermeiden
Dicht am Haus stehende Bäume, aber auch hohe Hecken und 
Zäune, eröffnen Einbrechern die Chance, durch höher gelegene 
Balkone oder Fenster einsteigen zu können. Dies sollte bei der 
Anlage von Bäumen und Hecken bedacht werden. Auch Leitern 
und Mülltonnen sind Einstiegshilfen und sollten stets wegge-
schlossen werden.

3. Wertsachen einschliessen
Bargeld, Schmuck oder Wertpapiere gehören in einen Tresor, 
der mit Wand oder Boden fest verankert ist, oder in ein Bank
schliessfach. Erstellen Sie eine detaillierte Liste Ihrer Wert
sachen, möglichst auch mit Fotos.

4. Technische Vorkehrungen
Die Sicherheitsindustrie bietet eine Vielzahl an Möglichkeiten, 
Ihr Haus oder Ihre Wohnung sicherer zu machen. Dazu gehören 
z. B. einbruchhemmende Fenster, Rolläden und Türen, geeignete 
Türspione oder Türkameras, Bewegungsmelder, Alarmanlagen 
oder Überwachungskameras. 
Bei der Installation von Bewegungsmeldern sollten Sie beach
ten, dass um eine Liegenschaft mehrere Sensoren und Leuchten 
befestigt werden müssen, damit kein toter Winkel entsteht. 
Sensoren wie auch Leuchtmittel sollten in einer Höhe montiert 
werden, in der sie sicher vor Manipulation oder Zerstörung sind. 
Aus dem gleichen Grund dürfen auch die Stromkabel nicht 
ersichtlich sein. Scheinwerfer müssen sowohl die Fassade wie 
auch Fenster und Türen ausleuchten, und nicht nur den Bereich 
davor. Damit nicht Tiere den Bewegungsmelder auslösen, soll
ten Sie darauf achten, dass dieser erst ca. 40 Zentimeter über 
dem Boden anspricht. 
Bei der Einbruchprävention mit Überwachungskameras werden 
eine oder mehrere Kameras mit Bewegungssensoren an strate-
gisch wichtigen Orten um das Haus platziert. Sobald das Sys-
tem eine Bewegung vor dem Objektiv registriert, werden die 
Bilder automatisch aufgezeichnet, bei Dunkelheit auch mittels 
Nachtsicht-Funktion. Idealerweise werden die Kameras mit einer 
Alarmanlage verbunden. 

5. Abwesenheit verbergen
Auf längere Abwesenheiten sollten weder überfüllte Briefkäs
ten noch Mitteilungen auf dem Telefonbeantworter oder Hin-
weise in den Sozialen Medien hindeuten. Hinterlegen Sie kei-
nesfalls Schlüssel ausserhalb des Hauses. Fenster- und Rollläden 
sollten offen bleiben. Auch ist eine Zeitschaltuhr, welche in Räu
men zu unterschiedlichen Zeiten Licht macht oder auch Radio/
TV aktiviert, eine sinnvolle Investition.

6. Gute Nachbarschaft pflegen
Informieren Sie Nachbarn, denen Sie vertrauen können, über 
Ihre Abwesenheit und bitten Sie sie, bei Ihnen regelmässig den 
Briefkasten zu leeren oder auch Pflanzen drinnen und draussen 
zu giessen. Eine andere Möglichkeit ist, einen Home oder House 
Sitter für diese Aufgaben zu engagieren. 

7. Fragen Sie die Polizei 
Die Sicherheitsexperten der Polizei geben Ihnen gerne über ge-
eignete Massnahmen zur Verbesserung des Einbruchschutzes 
Auskunft. Wenn Sie private Fachleute konsultieren, so sollten 
Sie mehrere Offerten einholen oder am besten mehrere unab-
hängige Experten um Rat fragen.  •

Text: hausinfo / Peter Stöferle

     Bild: Istockphoto� www.hausinfo.ch
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Wie Sie Ihre Putzleute richtig anmelden

Keine Zeit oder Lust auf Hausarbeit? Dann kann eine Rei-
nigungskraft Sie erheblich entlasten. Doch was viele nicht 
wissen: Wer eine Haushaltshilfe beschäftigt, wird auto
matisch zur Arbeitgeberin und übernimmt die damit ver
bundenen Pflichten. Erfahren Sie hier, welche das sind und 
wie Sie Ihre Putzleute in der Schweiz korrekt anmelden.

Eine Reinigungskraft zu finden, ist einfach: Auf verschiedenen 
Online-Portalen oder durch Empfehlungen wird man schnell 
fündig. Schwieriger ist es hingegen, die Putzleute auch korrekt 
anzumelden – ein administrativer Aufwand, den viele scheuen. 
Das ist verständlich, will man doch in der neugewonnenen Zeit 
etwas anderes tun, als sich mit Bürokratie herumzuschlagen.

Allerdings gilt: Sobald eine Haushaltshilfe für Sie arbeitet, sind 
Sie gesetzlich dazu verpflichtet, AHV-Beiträge für sie zu bezah
len und eine Unfallversicherung abzuschliessen. Wer dies unter
lässt, beschäftigt seine Fachkraft in Schwarzarbeit und handelt 
damit illegal.

Ihre Pflichten: Wo Sie Ihre Reinigungskraft anmelden 
müssen und wie Sie dabei vorgehen
1. Unfallversicherung: Melden Sie Ihre Reinigungskraft bei 
einem zugelassenen Unfallversicherer an und versichern Sie sie 
gegen Berufsunfälle. Dies kostet Sie etwa 100 Franken pro Jahr. 
Ab einem Arbeitspensum von acht Stunden pro Woche müssen 
Sie Ihre Putzleute in der Schweiz auch gegen Nichtberufsunfälle 
versichern. Diese Prämie wird vom ausbezahlten Gehalt der 
Haushaltshilfe abgezogen. 
2. AHV: Melden Sie Ihre Reinigungskraft bei der AHV an. 
Besorgen Sie sich hierfür bei Ihrer kantonalen Ausgleichskasse 
das Anmeldeformular für das vereinfachte Abrechnungsverfah-
ren. Dieses wurde speziell für Putz- und Haushaltshilfen zur 
Bekämpfung von Schwarzarbeit in der Schweiz entwickelt und 
kann bei einem Lohn von bis zu 21 510 Franken pro Jahr genutzt 
werden. Die Beiträge an die AHV/IV/EO/ALV betragen für Arbeit
gebende und Arbeitnehmende je 6,4 % des Bruttolohns.

Schwarzarbeit und ihre Folgen
Es mag verlockend erscheinen, den bürokratischen Aufwand zu 
umgehen und die Putzleute schwarz zu beschäftigen. Schliess
lich muss man so auch keine Versicherungskosten tragen. Aller-
dings kann dieses Vorgehen gravierende Folgen haben. Abge-
sehen davon, dass man so der Reinigungskraft ihr Anrecht auf 
Sozialleistungen entzieht, trägt man auch als Arbeitgebende 
erhebliche Risiken.Im Falle einer Aufdeckung der Schwarzarbeit 
müssen in der Schweiz alle Sozialversicherungsbeiträge inklusive 
Verzugszins rückwirkend bezahlt werden. Zudem drohen hohe 
Bussen, und in schwerwiegenden Fällen sind sogar Freiheits
strafen möglich. Sollte es ausserdem zu dem nicht unwahr
scheinlichen Fall kommen, dass die Putzleute bei der Arbeit 
einen Unfall erleidet – im Haushalt lauern bekanntlich viele 
Gefahren –, dann muss der Arbeitgebende dafür aus eigener 
Tasche aufkommen. Es ist also im Interesse von Arbeitnehmen-

den und Arbeitgebenden, ein korrektes Arbeitsverhältnis zu 
pflegen. Falls Ihnen Zeit oder Motivation fehlen, sich um die 
bürokratischen Belange zu kümmern, steht Ihnen die Option 
offen, einen Servicedienstleister zu beauftragen. Dieser über-
nimmt zuverlässig sämtliche administrativen Aufgaben und 
stellt sicher, dass alles rechtskonform abläuft.

Die häufigsten Fragen
Was muss ich tun, um meine Putzleute anzumelden?
Bestellen Sie bei Ihrer kantonalen Ausgleichskasse das Anmelde
formular für das vereinfachte Abrechnungsverfahren und senden 
Sie es zusammen mit dem AHV-Ausweis Ihrer Putzleute zurück. 
Schliessen Sie ausserdem eine Unfallversicherung ab.

Wann muss ich eine Putzhilfe anmelden?
Das Arbeitspensum spielt keine Rolle – sobald die Putzhilfe bei 
Ihnen arbeitet, muss sie angemeldet werden.

Was muss ich beachten, wenn ich eine Reinigungskraft 
beschäftigen will?
Stellen Sie sicher, dass die Putzleute bei der AHV und einem 
Unfallversicherer angemeldet ist.

Was kostet die AHV für Putzleute?
Die AHV-Beiträge betragen 10,6% des Bruttolohns, wovon der 
Arbeitgebende 5,3% trägt. Dazu kommt noch der ALV-Beitrag 
von je 1,1 % auf beiden Seiten.

Was passiert, wenn ich meine Putzleute nicht anmelde?
Sie riskieren rechtliche und finanzielle Konsequenzen und müs
sen für Unfälle, die während der Arbeit passieren, haften.

Was kostet die Unfallversicherung für eine Haushaltshilfe?
Etwa 100 Franken pro Jahr.

Wie muss ich eine Haushaltshilfe versichern?
Versichern Sie Ihre Haushaltshilfe gegen Berufsunfälle und ab 
8 Stunden pro Woche auch gegen Nichtberufsunfälle. Die An-
meldung erfolgt bei einem zugelassenen Unfallversicherer.  •
Text: Elisabeth Rasonyi

     Bild: AdobeStock� www.hausinfo.ch
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