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Liebe Mitglieder

Es gibt Momente im Leben, die in Erinne-
rung bleiben – und 2025 wird ein solches 
Jahr. Nach Jahrzehnten zähen Ringens 
haben wir gemeinsam erreicht, was lange 
als unerreichbar galt: die Abschaffung des 
Eigenmietwerts. Für alle, die in ihren eige-
nen vier Wänden leben, bedeutet dieser 
Schritt die Entlastung von administrati-
vem Aufwand, die Abkehr von einer unfai-
ren Besteuerung und damit eine deut-
lich spürbare finanzielle Entlastung. Der 
Erfolg ist das Ergebnis von Beharrlichkeit 
und Überzeugungskraft – auch dank Ihres 
Einsatzes. Ihr Engagement mit Gesprä-
chen und Argumenten in Ihrem Umfeld 
hat im Abstimmungskampf gewirkt. Dafür 
danke ich Ihnen von Herzen. Gemeinsam 
haben wir Geschichte geschrieben.

Doch die Arbeit geht weiter. Schon im 
März 2026 werden der Grosse Rat und 
der Regierungsrat im Kanton Bern neu 
gewählt. Im politischen Ringkampf ist ent-
scheidend, dass den Anliegen der Haus-

eigentümerinnen und Hauseigentümer mit 
glaubwürdigen Persönlichkeiten Gehör 
verschafft wird. Prüfen Sie die Kandidie-
renden auf deren Haltung zu Wohneigen-
tumsförderung, zu Steuern und Gebühren 
sowie zu Raumplanung und Bauen. Ihre 
Stimme und Ihr Engagement sind weiter-
hin notwendig, damit die richtigen Politi-
kerinnen und Politiker ihre Arbeit in Bern 
fortsetzen oder aufnehmen können.

Zum Jahresende wünsche ich Ihnen und 
Ihren Familien frohe Festtage und einen 
guten Start ins neue Jahr. Möge 2026 
Ihnen beste Gesundheit, Glück und viele 
erlebnisreiche Momente in Ihrem Zuhause 
bescheren. Ich freue mich darauf, mit 
Ihnen gemeinsam auch das kommende 
Jahr erfolgreich gestalten zu dürfen.

Mit den besten Wünschen

Daniel Iseli
Präsident HEV Region Thun

Daniel Iseli
Präsident HEV Region Thun

PUBLIREPORTAGE

Impressum

Herausgeber
Hauseigentümerverband  
Region Thun

Redaktion und Inserate
Marianne Kaderli
HEV Region Thun
Marktgasse 18, 3600 Thun
Tel. 033 223 80 80
Fax 033 223 80 83
info@hev-thun.ch

Öffnungszeiten
Montag und Freitag 
09.00 – 12.00 Uhr
Dienstag und Donnerstag	  
13.30 – 17.00 Uhr
Mittwoch geschlossen
www.hev-thun.ch.

Gestaltung
atelier barbara.kranz, Thun

Druck
Jost Druck AG, Thun

Auflage 8200 Exemplare

erscheint vierteljährlich

Gemeinsam Geschichte  
geschrieben – und der Blick  
nach vorn

3



HEV Region Thun Herbstanlass 2025:

«Der Mensch ist immer noch 
das grösste Sicherheitsrisiko»
Das Thema künstliche Intelligenz (KI) prägte den traditionellen Herbstanlass 
des Hauseigentümerverbands Region Thun vom 4. November.  
Rund 300 Mitglieder folgten der Einladung in die Alte Reithalle auf dem Gelände 
der Thun-Expo und erhielten anhand zweier Referate einen fundierten Einblick 
in Nutzen, Chancen, aber auch Risiken und Herausforderungen von KI.

� Weiter auf Seite 7

KI als technischer Meilenstein mit hohem 
Energiebedarf
In seinem Überblick erinnerte Bortoli an 
wichtige Etappen der KI-Entwicklung: 
1950 stellte Alan Turing die berühmte 
Frage «Können Maschinen denken?». 
1997 schlug erstmals ein Computer einen 
Schachweltmeister. 2010 erschien mit Siri 
der erste weitverbreitete Sprachassis-
tent auf dem Smartphone. Und seit 2022 
habe die generative KI, etwa in Form von 
ChatGPT, die technologische Welt grund-
legend verändert. Heute steckt KI in einer 
Vielzahl digitaler Geräte – in Smart Toys, 
in Sprachassistenten oder in den Kunden-
dienstsystemen von Krankenkassen. Der 
Preis dieser Entwicklung ist beachtlich: 
Rund 1,5 Prozent des weltweiten Strom-
verbrauchs entfallen bereits auf KI-Sys-
teme. Damit rücken Standorte wie Grön-
land in den Fokus, wo die natürliche Kälte 
eine nahezu kostenlose Kühlung grosser 
Rechenzentren ermöglicht.

Von KI zu AGI – Chancen und Risiken 
einer neuen Epoche
Während heutige Systeme Muster erken-
nen, aber nicht wirklich verstehen, zeichne 
sich bereits der nächste Entwicklungs-
schritt ab: AGI – Artificial General Intelli-
gence. Diese soll in der Lage sein, selbst-
ständig zu lernen, flexibel zu denken und 
Probleme ähnlich wie ein Mensch zu lösen. 
Befürworter sehen darin enorme Poten-

HEV-Präsident Daniel Iseli eröffnete den 
Abend mit einem Dank an die Mitglie-
der für die breite Unterstützung bei der 
Abstimmung zur Abschaffung des Eigen-
mietwerts – eine Steuer, die nach über 80 
Jahren nun Geschichte ist. Anschliessend 
richtete er den Blick auf das Thema des 
Abends: künstliche Intelligenz (KI). Diese 
begegne uns heute in vielfältiger Weise, 
sagte Iseli – mal hilfreich, etwa wenn ein 
intelligenter Teppichsensor automatisch 
einen Notruf auslöst, mal irritierend, wenn 
Systeme mehr über unseren Alltag wissen, 
als uns lieb ist. 

Referat von Roberto Bortoli:  
«Die KI war schon da, bevor wir  
wussten, dass es sie gibt»
Als erster Referent führte Roberto Bortoli,  
Sicherheitsspezialist und Inhaber der 
Firma Asimba GmbH, das Publikum in die 
Geschichte und Funktionsweise der KI ein. 
Schon seit seiner Kindheit beschäftige er 
sich mit Computern – seinen ersten Com-
modore 64 habe er selbst gebaut. Bereits 
mit 16 Jahren habe er sein erstes KI-Buch 
gelesen und einen kleinen Roboterhund 
konstruiert, der Stimmen erkennen konnte. 
Heute entwickelt Bortoli KI-Lösungen für 
unterschiedlichste Anwendungen, etwa 
für eine Tierarztpraxis, in der eine KI auf 
Basis hinterlegter Daten erste Diagno-
sen erstellen kann. Seine Kernbotschaft: 
Die technologische Entwicklung schreitet 
rasant voran – doch der Mensch bleibt das 
grösste Sicherheitsrisiko. 

Welcher Schlüssel 
passt?
Im Bilderrätsel in der Ausgabe 3/2025 
haben wir nach dem Schlüssel für das 
Hotel und Restaurant Chartreuse, Osteria 
da Pasquale, in Hünibach gesucht. Richtig 
geraten hat Herr Marc Moor aus Thun.  
Er gewinnt einen Gutschein im Wert von 
CHF 250 von der Chartreuse, Osteria da 
Pasquale.

Kennen Sie sich in der Region Thun aus? 
Auf der Rückseite dieser Ausgabe erwar-
tet Sie ein neuer Wettbewerb mit einem 
attraktiven Preis. 

Machen Sie mit, es lohnt sich!

Das Gastgeberpaar: Karin Villiger und Pascal 
Sonderegger
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50-Franken-Gutschein von Thun-City. 
Zum gemütlichen Ausklang des Abends 
lud der HEV Region Thun zu einem Imbiss 
ein: Serviert wurden Schweinswürstchen 
mit Senf oder wahlweise eine vegetarische 
Falafel-Variante mit Kartoffelsalat und 
Brot. Das Thema KI wurde an den Tischen 
angeregt weiterdiskutiert.

Die Präsentationen des Abends können 
über folgende Website heruntergeladen  
werden:

www.asimba.ch/hevthun
Geschäftsstelle HEV 
 Region Thun
Marianne Kaderli

Rober to Bor toli referier t über KI.

Daniel Iseli dank t Caroline Danner für die rechtlichen 
Ausführungen zu KI und Datenschutz.

HEV Region Thun Herbstanlass 2025:

«Der Mensch ist immer noch 
das grösste Sicherheitsrisiko»

ziale – von der Heilung heute unheilbarer 
Krankheiten bis hin zur Entwicklung neuer 
Energieformen. Kritiker warnen hingegen 
vor Kontrollverlust und dem sogenannten 
Alignment Problem, also der Gefahr, dass 
die Ziele einer solchen KI nicht mehr mit 
menschlichen Werten übereinstimmen. 
Erwartet werde eine erste AGI zwischen 
2030 und 2040.

Praktische Anwendungen für Hauseigen-
tümerinnen und Hauseigentümer
Bortoli zeigte anhand verschiedener  
Beispiele, wie KI bereits heute im Alltag 
helfen kann:
•	 Pflanzen in einem Garten fotografieren 

und bestimmen lassen.
•	 Offerten für Sanierungen automatisiert 

vergleichen.
•	 Fehler an Motoren oder Geräten via 

Bildanalyse erkennen.
•	 Energiebedarf eines Hauses berechnen  

und Solarpotenzial evaluieren.
•	 Ferien planen – individuell nach  

Budget und Vorlieben.

Doch er warnte und betonte, dass KI fehl-
bar, manipulierbar und für sicherheitsre-
levante Themen nicht zuverlässig genug 
sei. Passwörter, PIN-Codes oder Ausweis-
kopien dürften auf keinen Fall in KI-Sys-
temen eingegeben werden. Die goldene 
Regel laute daher: Bei wichtigen Fragen 
zu Gesundheit, Finanzen oder Recht immer 
eine Fachperson beiziehen. 

Referat von Caroline Danner: 
KI, Datenschutz und Immobilien –  
Was gilt rechtlich?
Im zweiten Referat beleuchtete Caroline 
Danner, Juristin und Inhaberin der Kanzlei 
ONLAW in Bern, die rechtlichen Rahmen-
bedingungen beim Einsatz von KI. Mit ihrer 
Spezialisierung auf IT-Recht und Daten-
schutz legte sie dar, wie stark KI bereits 
in der Immobilienwelt verankert ist. Wer 
Licht, Heizung oder Geräte via Smart-
phone steuere, hinterlasse unweigerlich 
Spuren: KI könne daraus erkennen, wann 
jemand zu Hause sei – und wann nicht. 
Sobald solche Daten Rückschlüsse auf 

eine natürliche Person zulassen, gelten 
sie als Personendaten und unterstehen 
dem neuen Datenschutzgesetz (DSG).

Datenbearbeitung mit KI – Vorsicht bei 
Tools wie ChatGPT
Besonders kritisch sei die Übermittlung 
von Daten ins Ausland, insbesondere in 
die USA. Liegenschaftsverwaltungen 
müssten sorgfältig prüfen, ob sie KI-Tools 
verwenden dürfen, wenn Protokolle, Mie-
terdaten oder interne Informationen ver-
arbeitet werden. Danner warnte ausdrück-
lich vor der Eingabe sensibler Daten wie 
sicherheitsrelevanten Standorten oder 
vertraulichen Plänen. Auch das Urheber-
recht berge Risiken: KI-generierte Bilder 
oder Software seien grundsätzlich nicht 
urheberrechtlich geschützt – es sei denn, 
das Ergebnis werde als Marke eingetra-
gen. Wenn KI etwa Mietgesuche vorsor-
tiere, müsse genau geprüft werden, wel-
che Kriterien dafür verwendet würden, um 
Diskriminierungen zu verhindern. Zudem 
bestehe eine Hinweispflicht, wenn ein KI-
generiertes Rendering eines Gebäudes 
vom tatsächlichen Bau abweiche.

Videoüberwachung – Was ist erlaubt?
Auf eine Frage aus dem Publikum erläu-
terte Danner, dass Videoaufnahmen im 
öffentlichen Raum grundsätzlich unzu-
lässig sind. Im privaten Bereich seien sie 
erlaubt, solange keine Nachbargrund-
stücke erfasst werden. Besucherinnen 
und Besucher müssten jedoch informiert 
werden, wenn Aufnahmen erfolgen. 

Geselliger Ausklang
Daniel Iseli bedankte sich bei Caroline 
Danner und Roberto Bortoli für ihre wert-
vollen Einblicke und die praxisnahen Tipps 
zum Thema KI und überreichte beiden 
Referenten ein Panoramamesser. Sein 
Dank galt zudem den Teilnehmenden, dem 
Toutvent-Team für die gastronomische 
Betreuung sowie der Geschäftsstelle für 
die reibungslose Organisation des Anlas-
ses. Er ermutigte die Mitglieder, das 
Erlebte weiterzuerzählen. Wer ein Neu-
mitglied werbe, erhalte weiterhin einen 
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� Weiter auf Seite 11

Am 1. Oktober 2025 sind im Mietrecht diverse Änderungen in Kraft getreten. Diese betreffen das Obligationenrecht 
(OR) sowie die Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG). Vor allem die  
Formvorgaben im Bereich der Mietzinserhöhungen und anderen Vertrag sänderungen stehen im Mittelpunkt, aber 
auch die Thematik des Anfangsmietzinses und der Staffelmiete.

Änderungen im Mietrecht per 1.10.2025 – Fluch oder Segen?

Hauptschwerpunkt Formvorschriften

Grundsätzlich sollte das Mietrecht so  
ausgestaltet sein, dass es für Laien 
anwendbar ist. Ob diese Anpassungen in 
der Praxis dazu beitragen, muss sich zuerst 
noch zeigen.

Staffelmiete (Mindestlaufzeit des  
Vertrages – drei Jahre) – schriftliche  
Mitteilung trotz Vertragsabrede
Der neue Absatz zu diesem Thema befin-
det sich in OR-Artikel 269d und trägt die 
Nummer 5. Die Staffelmiete wird haupt-
sächlich bei Gewerbe-/Geschäftsmiet-
verträgen angewendet – in seltenen Fäl-
len auch bei Wohnungen. Die Staffelmiete 
setzt voraus, dass der Vertrag eine Min-
destlaufzeit von drei Jahren hat. Der neue 
Artikel bringt für Eigentümer und Ver-
walter mehr Formalismus. Neu regelt der 
Absatz 5, dass für Mietzinserhöhungen, 
die nach dem Artikel OR 269c vorgesehen 
sind, die schriftliche Form genügt. Als 
Ergänzung zu diesem OR-Artikel bestimmt 
Artikel 19a VMWG, dass diese Mitteilung 
frühestens vier Monate vor Eintritt der 
Mietzinserhöhung erfolgen darf. Was als 
Erleichterung gedacht war, entpuppt sich 
als weiterer, formaler Akt für Vermieterin-
nen und Vermieter.

Der Charakter des Staffelmietvertrages 
gemäss Artikel 269c OR erlaubt es, bereits 
bei Vertragsabschluss festzulegen, in wel-
chen Schritten die Miete steigt. So kann ein 
Mieter bei einem Start z.B. in die Selbstän-
digkeit oder der Eigentümer bei einem Neu-
bau oder Sanierung eines Gewerberaumes, 
ein für ihn erzielbares Budget erarbeiten 
und umsetzen. Wie erwähnt, erhält der Staf-
felmietvertrag seine Gültigkeit nur, wenn 
er über eine Mindestlaufzeit von drei Jah-
ren abgeschlossen ist. Die Mietzinsanpas-
sung darf einmal pro Kalenderjahr erfolgen 
und muss bereits bei Vertragsabschluss in 
Franken festgelegt werden. In der Vergan-

genheit mussten die einzelnen Schritte 
zur Gültigkeit auf dem amtlichen Formu-
lar, frühestens vier Monate vor Inkraft-
treten, angezeigt werden (sonst durfte die 
Staffelung nicht vollzogen werden). Diese 
Formularpflicht ist im Jahr 2019 aufgrund 
des Bundesgerichtsurteils 4A _124/2019 
(01.11.2019) entfallen. Das Bundesgericht 
hat in diesem Urteil entschieden, dass 
unter der Berücksichtigung des Sinns der 
Formularpflicht und des Umstandes, dass 
die einzelnen Staffeln nur im Rahmen einer 
Anfechtung des Anfangsmietzines gericht-
lich überprüfbar sind, es keiner Erhöhung 
bedarf. Nach diesem Entscheid war der 
Vertrag als Dokument alleine ausreichend, 
um die Erhöhung automatisch wirksam 
werden zu lassen.

Mit dieser neuen gesetzlichen Regelung 
wird nun wieder eine Mitteilung vorge-
schrieben und somit der oben zitierte 
Bundesgerichtsentscheid aufgehoben. 
Der Gesetzgeber verlangt wiederum eine 
formale Handlung des Vermieters oder 
der Vermieterin. Die Schriftform ist zwar 
neu weniger streng als das amtliche For-
mular, dennoch stellt sie eine zusätzliche 
formelle Hürde dar. 

Die neue Regelung lässt praxisrelevante 
Fragen offen und unbeantwortet. Der 
Gesetzestext äussert sich nur zum frühes-
ten Zeitpunkt der Mitteilung. Welche Fol-
gen ein «Vergessen» oder ein verspäteter 
Versand zur Folge hat, bleibt unklar. Hier 
werden wir wohl wiederum auf die Recht-
sprechung warten müssen, um die Folgen 
zu kennen. Der Vermieter oder die Vermie-
terin ist daher gefordert, die Termine bei 
sich rechtzeitig zu hinterlegen, um reagie-
ren zu können. Wie lange es dauert, bis ein 
erstes Urteil zu diesem Thema gesprochen 
wird, lässt sich nicht abschätzen – aus 
Erfahrung wird dies Jahre dauern.

 

Mechanische Unterschrift (Faksimile- 
Unterschrift)
Der Gesetzgeber hat hier den zweiten, 
neuen Abschnitt in OR 269d, nämlich Artikel 
4, eingeführt. Gemäss dem neuen Absatz 4 
genügt für die Mitteilung von Mietzinsan-
passungen (Erhöhungen/Senkungen oder 
anderweitige Änderungen im Mietvertrag), 
eine auf mechanischem Weg nachgebil-
dete Unterschrift auf dem vorgeschriebe-
nen Formular. Damit erfolgt im Bereich der 
mietvertraglichen Anpassung eine Gleich-
stellung des Faksimiles mit der eigenhän-
digen Unterschrift. Wichtig ist: Bei Kün-
digungen durch den Vermieter oder die 
Vermieterin gilt diese Gleichstellung nicht!

Neues  amtliches Formular zur mietver-
traglichen Leistungsänderung oder zur 
Kündigung des Mietvertrages durch den 
Vermieter oder die Vermieterin
Mit dem Weggang der Gemeinde Moutier BE 
in den Kanton Jura muss die Schlichtungs-
behörde vor Ort per 1. Januar 2026 wieder 
in eine Ortschaft umziehen, die im Kanton 
Bern liegt. Da für den ganzen Kanton das 
gleiche amtliche Mitteilungsformular gilt, 
wird die Schlichtungsbehörde im Berner 

PUBLIREPORTAGE
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Wichtige Daten für Mietzinsanpassungen 
oder den Neuabschluss von Mietverträgen:  

Referenzzinssatz seit 2.9.2025
(Senkung von 1.5 % auf 1.25 %) 	1.25 %

Letzte bekannte Landes-Indices  für Konsumentenpreise  
(Stand Oktober 2025): 

Basis Dezember 2020: 	 107.2 Punkte 
Basis Dezember 2015:	 108.1 Punkte 
Basis Dezember 2010: 	 105.2 Punkte 
Basis Dezember 2005: 	 109.6 Punkte 
Basis Mai 2000: 	 115.3 Punkte 
Basis Mai 1993: 	 122.4 Punkte 
Basis Dezember 1982:	 169.4 Punkte 

Allgemeine Kostensteigerung jeweils ausgleichen bis einen  
Monat vor Beginn Mietvertrag oder vor Datum der Mietzinsanpassung. 
Mögliche Anrechnung in der Region Thun: 0.5 % pro Jahr.  
Die Senkung des Referenzzinssatzes von 1.5 % auf 1.25 % ergibt  
eine Mietzinsreduktion von 2.91 %, sofern die Miete vorher dem 
Referenzzins von 1.5 % angepasst wurde.

Wenn Sie einen neuen Mietzins im Internet berechnen wollen, finden 
Sie den entsprechenden Mietzinsrechner auf unserer Website:

www.hev-schweiz.ch/vermieten/mietverhaeltnis/mietzins-
rechner/

Änderungen im Mietrecht per 1.10.2025 – Fluch oder Segen?

Hauptschwerpunkt Formvorschriften

Jura eine neue Adresse erhalten. Der Kan-
ton wird dieses Formular anpassen müs-
sen. Somit verlieren die alten, bisherigen 
Formulare ihre Gültigkeit. Dies birgt das 
Risiko, dass Anpassungen oder Kündigun-
gen nichtig werden, wenn alte Formulare 
gebraucht werden, dies, auch wenn die 
Schlichtungsstelle des Berner Juras nichts 
mit dem Berner Oberland zu tun hat. Perso-
nen, welche zur Bearbeitung von solchen 
Änderungen ein EDV-System brauchen, 
sind gehalten, die nötigen Updates zu orga-
nisieren und einzupflegen.

Formularpflicht für Anfangsmietzins – 
Annahme der Initiative des Mieterver-
bandes – Verschärfung der Vorschriften 
zu diesem Thema in der ganzen Schweiz
Die Bevölkerung des Kantons Bern hat 
bei der letzten Abstimmung die «Miet-
initiative» angenommen, dies vor allem 
in den Stadtregionen – in den ländlichen 
Gebieten wurde die Initiative mehrheitlich 
verworfen.  

Wer somit künftig eine Wohnung neu ver-
mietet, muss der Mieterin oder dem Mieter 
den Mietzins der Vormieterin oder des Vor-
mieters auf einem amtlich vorgegebenen 
und vorgeschriebenen Formular mitteilen. 
Mit dieser Massnahme will die Regierung 
kostendämpfend auf die steigenden Mieten 
einwirken. Heute kennen bereits verschie-
dene Kantons (ganze Kantone BS, FR, GE, 
LU, ZG, ZG und in Teilen der Kantone NE, VD) 
eine solche Formularpflicht. Diese ist meist 
abhängig von der sogenannten Anzahl 
leerstehender Wohnungen (per Stichtag). 
Im Kanton Bern haben die Stimmberechtig-
ten am 28.9.2025 die Initiative angenom-
men, so dass bei einem Wohnungsmangel 
ab 1. Dezember 2025 auch in unserem Kan-
ton oder einzelnen Verwaltungskreisen die 
Vermieter und Vermieterinnen verpflichtet 
sind, die Vormiete bei einem Mieterwechsel 
mit Formular offenzulegen. Ein Wohnungs-
mangel liegt vor, wenn weniger als 1.5 % 
der Wohnungen leer stehen (Medienmit-
teilung Bundesrat vom 21.3.2025). Es gilt 
zu beachten, dass bereits heute, ohne For-
mularpflicht, das Recht für den Mieter oder 

die Mieterin bestand, den Anfangsmietzins 
innert 30 Tagen ab Schlüsselübergabe als 
missbräuchlich anzufechten (obschon 
ein rechtsgültiger Vertrag unterzeichnet 
wurde). 

Artikel 19, Abs. 2 VMWG, wird dahin gehend 
verfeinert, auf dem Formular für den bishe-
rigen Mietzins geltenden Referenzzinssatz 
und des Landesindexes der Konsumenten-
preise (LIK) des Vormieters einzutragen. 
Der Bundesrat erhofft sich dadurch mehr 
Transparenz und soll den Mietern oder Mie-
terinnen helfen, besser einzuschätzen und 
zu beurteilen, ob es ausreichende Gründe 
für eine Anfechtung gibt. 

Die Praxis zeigt jedoch ein anderes Bild. 
Der Anfangsmietzins wird bei Neuvermie-
tungen in der Regel nach der sogenann-
ten absoluten Methode festgelegt. Dazu 
gehört die angemessene Nettorendite 
(aktueller Referenzzinssatz zuzüglich 
2 %), Stand heute also 3.25 %, die Orts- 
und Quartierüblichkeit oder bei neueren 
Bauten (ca. 5–10-jährige Bauten), die 
kostendeckende Bruttorendite. Der Miet-
zins der Vormieterschaft spielt dabei keine 
Rolle. Eine lückenlose Dokumentation des 
Erwerbspreises, der gemachten Wertver-
mehrungen/Investitionen und den Unter-
halt (auf Stufe Wohnung-Objekt), wird 
daher immer wichtiger.

Die neue Pflicht fördert somit den Büro-
kratismus in grossem Masse. Die neue 
Pflicht zur Abgabe dieser bisherigen Werte 
führt zu einer Differenz zwischen formaler 
Anforderung und praktischem Nutzen. Ver-
mietende müssen Daten liefern, die unter 
Umständen ohne Zusammenhang zur 
Berechnung stehen (Anfangsmietzins). 
Mit dieser Vorgabe wird der Datenschutz 
gegenüber dem Vermieter oder der Vermie-
terin aufgehoben. Wer in Zukunft nicht das 
ergänzte Formular (Kostenstände) nutzt 
und vollständig ausfüllt, läuft im Risiko, 
wegen formeller Mängel, ob der Mietver-
trag in Bezug auf den Mietzins überhaupt 
gültig ist. Das Formular ist daher mit der 
nötigen Sorgfalt auszufüllen. 

Was passiert, wenn das Anfangsmietzins-
formular nicht oder zu spät verwendet wird 
oder wenn ein Formfehler vorliegt? Leider 
kommt es immer wieder vor, dass die Ver-
mietenden das Anfangsmietzinsformular 
gemäss OR 270 Abs. 2 nicht benutzen, weil 
sie es nicht wissen oder aus praktischen 
Gründen (Formalismus – zu kompliziert) 
weglassen. Unter diesem Umstand ist nicht 
der ganze Mietvertrag ungültig, jedoch der 
festgesetzte Mietzins. Als Folge davon, 
dass der Mietzins ungültig ist, muss der 
Richter den Anfangsmietzins bestimmend 
und rückwirkend auf den Mietvertragsbe-
ginn festlegen. So kann es zu Reduktionen 
des Mietzinses für die Zukunft kommen 
– der zu viel bezahlte Mietzins über die 
letzten zehn Jahre muss zurückerstat-
tet werden. Es muss das ganze Formular 
abgegeben werden (wenn dieses mehr-
seitig ist). Geschieht dies nicht, kommt dies 
einer Nichtabgabe gleich.

Der Anfangsmietzins muss grundsätzlich 
bei Übergabe des Mietobjektes im Besitze 
des Mieters oder der Mieterin sein. Gemäss 
aktueller Rechtsprechung kann die Ver-
mieterschaft das Formular noch innert 30 
Tagen seit der Übergabe der Mietsache dem 
Mieter oder der Mieterin nachreichen  – die 
Beweispflicht liegt in jedem Fall bei der 
Vermieterschaft. Die Anfechtungsfrist des 
Anfangsmietzinses des Mieters oder der 
Mieterin von 30 Tagen läuft dementspre-
chend ausnahmsweise ab Zustellung des 
Formulars und nicht bereits ab Übernahme 
des Mietobjektes. Kommt der Mieter oder 
die Mieterin erst später als 30 Tage nach 
Übergabe des Mietobjektes in den Besitz 
des amtlichen Anfangsmietzinsformulars, 
so ist dieses nicht mehr gültig, und der 
Richter wird gefordert sein, den Anfangs-
mietzins festzulegen.

Im November 2025

Daniel Sukara
Sanara Immo GmbH
Zelgstrasse 85
3661 Uetendorf
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Formulare können Sie unter Angabe der Mitgliedsnummer beziehen bei:

HEV Region Thun	 Öffnungszeiten:
Marktgasse 18, 3600 Thun	 Mo und Fr	 09.00 –12.00 Uhr 
Tel. 033 223 80 80	 Di und Do	 13.30 –17.00 Uhr
Fax 033 223 80 83	 Mittwoch	 geschlossen
info@hev-thun.ch 

Rechtsauskunft –  
exklusiv für  
HEV-Mitglieder!

Bestellschein – Angebot und Kosten  (Änderungen vorbehalten) (Preise in CHF*)

Anzahl Formular Mitglieder nicht Mitglieder
Mietvertrag für Wohnräume 2.00 2.50
Mietvertrag für Einfamilienhäuser 4.00 5.00
Mietvertrag für Geschäftsräume 4.00 5.00
Mietvertrag für Garagen, Auto-Abstellplätze 1.50 1.80
Hausordnung 1.80 2.30

 Rück- und Übergabeprotokoll HEV Thun  
(4 -seitige Durchschreibegarnitur)

3.50 4.00

 Mietzinsänderung (Formular Kt. Bern) 0.50 0.70
Mietzinserhöhung aufgrund wertvermehrender  
Investitionen (Merkblatt/Tabelle)

9.00 11.00

Kündigungsformular (Formular Kt. Bern) 0.50 0.70
Heizkostenabrechnung 1.20 1.80
Anmeldung für Mietinteressenten 1.20 1.80
Arbeitsvertrag und Pflichtenheft Hauswart 7.50 8.50
Merkblatt für die Wohnungsrückgabe 1.20 1.80
Lebensdauertabelle (HEV + Mieterverband) 6.50 8.50
Broschüre «Neue Amtliche Werte für Liegenschaften 
im Kanton Bern»

10.00 10.00

Merkblatt «Was tun gegen steigende Eigenmietwerte» gratis gratis

Telefonische und persönliche Auskünfte/ 
Beratungen bis zu einer Dauer von 
maximal 30 Minuten sind für Mitglieder 
einmal pro Jahr gratis. Dauert die  
Auskunft oder Beratung länger, stellt 
der Rechtsberater dem Mitglied für den 
30 Min. übersteigenden Zeitaufwand 
Rechnung nach dem Anwaltstarif  
(Honorar und allfällige Auslagen).

Drucksachen HEV Thun

Name/Vorname  

Telefon  � Mitgliedsnummer  

Adresse  

Zahlreiche Formulare sind auch online verfügbar. Sie finden unser Angebot unter:
www.hev-thun.ch / Wir sind für Sie da / Formulare & Verträge / Download Formulare. 
Username = Ihre Mitgliedsnummer ohne Sektionsnummer 131 / Passwort = Postleit-
zahl Ihres Wohnorts.

* alle Preise zuzüglich Porto und Versandspesen

Um Doppelspurigkeiten zu vermeiden, verzichtet unsere Sektion auf den Verkauf von HEV-Broschüren und Fach-
büchern. Bestellen Sie diese bitte direkt beim HEV Schweiz entweder online auf www.hev-schweiz.ch oder mit-
tels Bestelltalon in der Zeitung «Der Schweizerische Hauseigentümer». 

HEV-Rechtsberatung 
Telefon 033 223 80 82
Bitte beachten Sie die folgenden  
Beratungszeiten:
Montag	 09.00 – 11.00 Uhr
Dienstag	 14.00 – 16.00 Uhr
Donnerstag	 14.00 – 16.00 Uhr
Freitag	 09.00 – 11.00 Uhr

Die Kanzlei
Bahnhofstrasse 6, 3600 Thun
·	 Daniel Iseli, Rechtsanwalt und Notar
·	 Alois Mani, Rechtsanwalt und Notar
·	 Thomas P. Neuenschwander, Rechtsanwalt

Frey, Hueber & Partner
Bahnhofstrasse 12, 3600 Thun
·	 Gerhard Frey, Rechtsanwalt und Notar,  

Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht
·	 Philippe Schwarz, Rechtsanwalt 

Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht
·	 Karina Eggermann, Rechtsanwältin und 

Notarin

In Fällen, die nicht telefonisch erledigt wer-
den können, sind persönliche Besprechungen 
im Büro eines Rechtsberaters möglich. Wir 
bitten Sie um telefonische Voranmeldung!

PUBLIREPORTAGE
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«Wir haben den Schlüssel 
für Ihre Botschaften!» 
Sie möchten ein Inserat oder eine Publireportage  

im Magazin «Schlüssel» von HEV Region Thun   

platzieren? Bitte kontaktieren Sie die Geschäftsstelle: 

Telefon 033 223 80 80,  

E-Mail info@hev-thun.ch
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Fragen Sie unsere Expertinnen 
und Experten!
Experten für 
Mietwert schätzungen
Gafner Bauexpertisen 
Martin Gafner, dipl. Bauingenieur  
zertifizierter Bauexperte 
Bernstrasse 6 b, 3600 Thun  
Tel. 033 221 06 25, 079 254 30 30 
info@martingafner.ch 

Daniel Sukara, Bahnhofstrasse 47  
Postfach 315, 3700 Spiez und 
Sukara Immobilienservice GmbH 
Frutigenstrasse 69, 3604 Thun  
Tel. 079 244 21 31, info@sukara.ch 

Experten für Liegenschafts- 
schätzungen
Wohn- und Gewerbeliegen-
schaften Industrie- und  
Baurechtsliegenschaften
Beat Ambühl, dipl. Architekt FH 
dipl. Immobilien-Treuhänder 
Freiestrasse 37a, 3604 Thun  
Tel. 076 339 78 45 
beat.ambuehl@immo-win.ch 

Beat Spycher, eidg. dipl. Immobilien
treuhänder,Immobilienbewerter 
CAS FH,  
Geiser Immobilien und Treuhand AG  
Glockentalstrasse 6, 3612 Steffisburg 
Tel. 033 439 23 27 
beat.spycher@geiser-immo-ag.ch

Expertinnen und Experten  
für Wohnungsrückgaben/ 
-übergaben 
Sie werden begleitet von:
Daniel Sukara 
Bahnhofstrasse 47 
Postfach 315, 3700 Spiez und  
Sukara Immobilienservice GmbH 
c/o domiziel immobilien  
Aarestrasse 14, 3600 Thun  
Tel. 079 244 21 31, info@sukara.ch 

Cornelia Cerda 
Cerda Immobilien 
Breitenacker 22, 3662 Seftigen 
Tel. 079 913 28 70 
info@cerda-immobilien.ch 

André Calame 
Selibühlweg 51 
3608 Thun, Tel. 079 216 57 20 
andrecalame8@gmail.com 

Andrea Santschi 
Buechwaldstrasse 39 
3627 Heimberg, Tel. 079 963 19 83 
andrea.santschi@sanara-immo.ch

Jacqueline von Siebenthal 
v.Siebenthal Immo GmbH 
Flühlistrasse 42 
3612 Steffisburg 
Tel. 079 170 19 19 
info@vsiebenthal-immo.ch

Stefan Kissling 
Schulgässli 26 
3612 Steffisburg 
Tel. 079 / 270 13 66 
stefankissling@bluewin.ch

Experten für bautechnische 
Dienstleistungen 
Martin Gafner, dipl. Bauingenieur 
zertifizierter Bauexperte 
Bernstrasse 6 b, 3600 Thun  
Tel. 033 221 06 25, 079 254 30 30 
info@martingafner.ch 

Rolf Spielmann, Spielmann Bau- und 
Werkstofflabor GmbH  
eidg. FA/HW Denkmalpflege 
Farb- und Lacktechniker 
Burgstr. 259, 3307 Brunnenthal 
Tel. 031 765 50 56, 079 946 34 49  
info@sbw-labor.ch 

Allgemeine Dienstleistungen:
·	 Begleitung und Beratung bei  

Garantieabnahmen und/oder  
Werkübergabe

·	 Beurteilung von ausgeführten  
Renovationsarbeiten

·	 Beurteilung von Schadenfällen/ 
Mängeln

Spezialdienstleistungen  
Martin Gafner:
·	 Bau-, Versicherungs- und 

Gerichts expertisen
·	 Bauschadenanalytik für Schäden 

an Gebäuden (Hoch- und Tiefbau)
·	 Luftschadstoffe / 

Raumluftmessungen
·	 Bauphysik und Statik

Spezialdienstleistungen  
Rolf Spielmann:
·	 Bausachverständiger für Schäden  

an Gebäuden
·	 Laborarbeiten und Prüfungen im 

eigenen Labor
·	 Erkennung von Schimmelpilz- und 

Algenbelastung
·	 Feuchtigkeitsschäden und Risse  

an Bauwerken

Steuerberatung
Dienstleistungen
·	 Fragen rund um die Steuererklärung 

(Abzüge, Unterscheidung  
zwischen Unterhalt und Wert
vermehrung, etc.)

·	 Wie kann die Sanierung einer 
Liegen schaft steuerlich optimiert 
werden?

·	 Wie funktioniert die indirekte  
Amortisation?

·	 Informationen zu Gewinnsteuern

Steuerberater
Nicole Siegenthaler, Philipp Beck 
T+R AG, Sägeweg 11, 3073 Gümligen

Persönliche Beratungen nur nach  
telefonischer Vereinbarung. 
Hotline: 031 950 09 90

«HEV-Expertinnen und Experten wissen 
Rat und beraten bei Wohnungsrückgaben 
und -übergaben, Heiz-/Nebenkosten-
abrechnungen, Netto-/Bruttorendite-
berechnungen, Mietwertschätzungen 
sowie bautechnischen Fragen. Die erste 
halbe Stunde ist für HEV-Mitglieder 
kostenlos! Haben Sie Fragen rund um das 
Thema Steuern? Dann helfen Ihnen die 
Steuerexperten gerne weiter. Die erste 
halbe Stunde ist auch hier für HEV- 
Mitglieder gratis. Ab der zweiten halben 
Stunde werden die Kosten nach den  
üblichen Stundenansätzen der T+R AG 
direkt an die Mitglieder verrechnet.

Jost Druck AG mit EGGER AG 
und Egger next – 
zusammen für morgen.
Rathausplatz 4
3600 Thun 
info@jostdruckag.ch 
jostdruckag.ch

VON RETRO BIS MODERN,
 WIR SIND IMMER 
 FÜR SIE DA.
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Save the date!

Hauptversammlung HEV 

Region Thun 2026:

Dienstag, 5. Mai 2026, Thun Expo  

Thema: «Barrierefreies Wohnen»



Gesucht ist ein Ristorante/Pizzeria in Thun, das als Treffpunkt für alle gilt, die echte italienische Küche lieben. Auf der 
Karte stehen traditionelle Gerichte nach überlieferten Rezepten – unter anderem frische Pasta wie Pici oder Tagliolini. 
Jedes Gericht erzählt hier eine kleine Geschichte von italienischer Lebensfreude, Leidenschaft und frischen Zutaten. 

Geführt wird das Lokal von zwei Ehepaaren mit italienischen Wurzeln, die seit März 2025 mit viel Herzblut für eine warm-
herzige, familiäre Atmosphäre sorgen. Das Restaurant verfügt neben der Gaststube mit Bar über einen gemütlichen Saal 
für Anlässe mit rund 50 Personen und liegt in einem Thuner Quartier ausserhalb des Stadtzentrums – längst kein Geheim-
tipp mehr. Gäste aus der ganzen Region schätzen das feine Essen und schwärmen besonders vom himmlischen Tiramisu, 
das originell in einer Mokka-Kanne serviert wird.

Welches beliebte Restaurant suchen wir? Senden Sie die richtige Lösung per E-Mail mit dem Vermerk «Schlüssel» an 
info@hev-thun.ch. Wer richtig tippt, erhält einen Gutschein im Wert von CHF 250 von dieser Location. Einsendeschluss 
ist am 1. Februar 2026. Über die Verlosung wird keine Korrespondenz geführt. Wer den Preis gewonnen hat, verraten wir 
im Schlüssel 1/2026. Viel Glück! 

Gewinnspiel

Welcher Schlüssel passt?

HEV Region Thun
Marktgasse 18
3600 Thun

Die Gewinnerin oder der  
Gewinner dieses Gewinn-
spiels betritt dieses Haus 
mit einem Gutschein im 
Wert von CHF 250.


