Hurdenreiche Mietzinserhohung

Mletzmserhohungen sollten gut geplant und streng gesetzeskonform
durchgefithrt werden. Andernfalls kdnnen die Mieter die Erh6hung zu Fall
und den Vermieter in finanzielle Schwierigkeiten bringen. Eine Anleitung.
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GRUNDSATZ. Eine Mietzinserhohung kann
jederzeit auf den nachstmdglichen Kiindi-
gungstermin vorgenommen werden. Sie
muss dem Mieter mindestens 10 Tage vor
Beginn der Kiindigungsfrist auf einem
vom Kanton genehmigten und vom Ver-
mieter unterschriebenen Formular mitge-
teilt werden. Idee der Regelung ist, dass
der Mieter, falls er mit der Erhéhung nicht
einverstanden ist, noch Zeit hat, um den
Vertrag ordentlich zu kiindigen. Das For-
mular muss 10 Tage vor Beginn der or-
dentlichen (vertraglichen oder - falls im
Vertrag nicht geregelt - gesetzlichen)
Kindigungsfrist beim Mieter eintreffen.

EINHALTUNG DER FRIST. Es empfiehlt sich,
das Formular zu Beweiszwecken per einge-
schriebenen Brief zu schicken. Das Formu-
lar gilt dann als zugestellt, wenn der Mieter
den Brief bei der Post abholt, spitestens
aber nach Ablauf der 7-tigigen postali-
schen Abholfrist. Konkret muss das Formu-
lar rund 20 Tage vor Beginn der Kiindi-
gungsfrist per Einschreiben versandt
werden, um auf der «sicheren Seite» zu
sein: In diesen 20 Tagen enthalten sind 10
Tage Bedenkfrist fiir den Mieter, 7 Tage Ab-
holfrist bei der Post und eine «Sicherheits-
marge» von 3 Tagen fiir die Zustellung des
Schreibens durch die Post. Falls das Formu-
lar zu spat ankommt, dann gilt die Mietzins-
erhohung namlich erst auf den nachstmaog-
lichen Termin, was je nachdem ziemlich
lange dauern kann. Wird nicht das amtliche
Formular verwendet, ist die Erhéhung nich-
tig und entfaltet keinerlei Wirkung.

BEGRUNDUNG DER ERHOHUNG. Die Mietzins-
erhohung muss im Formular begriindet
werden, ansonsten sie ebenfalls nichtig ist.
Falls mehrere Erhohungsgriinde vorliegen,
muss jeweils erldutert werden, welcher
Grund wie viel zur Erhohung beitragt. Der
Vermieter ist an die im Formular angefiihr-
ten Griinde gebunden. Er kann nicht spiter
noch andere Griinde nachschieben.
Grundsitzlich wird iiberdies ver-
langt, dass der Vermieter anlasslich der Er-
héhung samtliche Erhéhungsgrinde vor-
bringt. Bei einer weiteren Erhéhung zu
einem spiteren Zeitpunkt wird namlich in
der Regel davon ausgegangen, der Vermie-
ter habe bei der letzten Erhohung alle Erho-
hungsfaktoren ausgeschopft (sog. relative
Methode), Erhdht also der Vermieter zu-
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nachst wegen Steigerung des Referenzzins-
satzes und zu einem spateren Zeitpunkt we-
gen Kostensteigerung, dann wird nur die
Kostensteigerung seit der letzten Erhéhung
beriicksichtigt, weil angenommen wird, der
Vermieter hatte bereits bei der vorherigen
Erhohung die Kostensteigerung geltend ge-
macht, wenn eine solche eingetreten wire!
Anderes gilt nur, wenn der Vermie-
ter in seiner Begrindung einen in Franken
oder Prozenten ausgedriickten Vorbehalt
unter Angabe der Griinde angebracht hat.

Zu den einzelnen Erhdhungsgriinden:

UNGENUGENDE NETTORENDITE (ART. 269 OR).
Grundsatzlich wird davon ausgegangen,
dass der Vermieter mit dem bei Mietbe-
ginn festgesetzten Anfangsmietzins eine
geniigende Nettorendite erwirtschaftet.
Eine Erhohung des laufenden Mietzinses
wegen ungeniigender Nettorendite lasst
das Bundesgericht nur in Ausnahmeféllen
zu, wenn der Vermieter nachweist, dass
sich die Situation in der Zwischenzeit
grundlegend gedndert hat. Von einigen
hier nicht zu besprechenden Spezialfallen
abgesehen kann dies v.a. bei langjéhrigen
Mietverhaltnissen der Fall sein. Bevor der
Vermieter diesen Erhohungsgrund anru-
fen kann, muss er alle anderen Erhdhungs-
moglichkeiten ausgeschopft haben.

ORTS- UND QUARTIERUBLICHKEIT (ART. 269A
LIT. AOR). Der Beweis, dass der Mietzins fiir
ein Mietobjekt nicht bzw. nicht mehr orts-
und quartieriiblich ist, ist aufgrund der
strengen Anforderungen des Bundesge-
richts sehr schwierig zu erbringen, Es emp-
fiehlt sich daher nicht, Mietzinserhhungen
gestiitzt auf diesen Grund auszusprechen.
Aus demselben Grund kann iibrigens ein
Vermieter einem Herabsetzungsbegehren
des Mieters mit der Begriindung, der Miet-
zins sei nicht orts- oder quartieriiblich, re-
lativ gelassen entgegensehen.

KOSTENSTEIGERUNGEN ODER MEHRLEISTUN-
GEN (ART. 269A LIT. B OR). Unter den Begriff
Kostensteigerung fallt einerseits die Erho-
hung des Hypothekarzinssatzes bzw. seit
01.09.2008 des Referenzzinssatzes und an-
derseits die Erhohung der iibrigen Kosten
fiir Betrieb, Gebdudeunterhalt, Gebiihren,
Versicherungspriamien und Steuern. Miet-
zinserh6hungen wegen Erhéhung des Re-
ferenzzinssatzes sind zuldssig, wenn sich

dieser (einsehbar auf www.bwo.admin.ch)
seit der letzten Mietzinsfestsetzung (d.h.
Beginn des Mietvertrags oder aber gege-
benenfalls letzte Mietzinsverdnderung, sei
es infolge Erhéhung oder Herabsetzung)
erhéht hat. Die Uberwilzungssitze sind er-
sichtlich auf www.hev-schweiz.ch/vermie-
ten-verwalten/ueberwaelzungssaetze. Ge-
mass dem wenig bekannten Art. 13 Abs. 4
der Verordnung iber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG)
muss allerdings beriicksichtigt werden, ob
und inwieweit frithere Hypothekarzinsan-
derungen zu Mietzinsanpassungen gefithrt
haben. Dies erlaubt es vor allem langjahri-
gen Mietern, sich gegen Mietzinserh6hun-
gen zu wehren:

Wurde zum Beispiel ein Mietver-
haltnis im Jahr 1990 bei einem Hypothekar-
zinssatz von 6,25% abgeschlossen und der
Mietzins seitens des Vermieters nie den in
der Folge sinkenden Zinssitzen angepasst,
so kann sich der Mieter auf Art. 13 Abs, 4
VMWG berufen, wenn der Vermieter den
Mietzins zufolge Anstieg des Referenzzins-
satzesvon 3,25 auf 3,5% erhohen will. Kon-
kret bedeutet dies fiir den Vermieter, dass
er den Mietzins erst dann wieder wegen der
Erhéhung des Referenzzinssatzes erhGhen
darf, wenn dieser 6,25% iibersteigt.

Beziiglich der ibrigen Kosten
rechnen viele Vermieter mit einem pau-
schalen Satz von 1% pro Jahr fiir Kosten-
stelgerungen, den sie von Zeit zu Zeit dem
Mieter iiberwélzen. Kommt es aber zu ei-
nem Gerichtsverfahren, weil der Mieter die-
se Erhohung anficht, so muss der Vermie-
ter den Beweis erbringen, dass sich seine
Kosten tatsachlich im geltend gemachten
Mass erhoht haben, was die meisten Ver-
mieter vor Schwierigkeiten stellt.

Mehrleistungen des Vermieters
wie Investitionen oder wertvermehrende
Verbesserungen an der Mietsache kénnen
auf den Mieter iiberwilzt werden. Dabei
darf der «angemessene Satz fiir Verzin-
sung, Amortisationen und Unterhalt der In-
vestition» nicht {iberschritten werden (Art.
14 Abs. 4 VMWG). Ein Mietzinsrechner zur
Berechnung der zuldssigen Erhéhung fin-
det sich auf www.bezirksgericht-zh.ch.

KOSTENDECKENDE BRUTTORENDITE (ART. 269A
LIT. ¢ OR). Dieser Erhohungsgrund ist
grundsatzlich nicht anwendbar fiir Geb3u-
de, die alter sind als 10 Jahre. Dabei liegt
es am Vermieter, nachzuweisen, dass die
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Bruttorendite unter 2% des Zinssatzes fiir
Erstranghypotheken liegt. Dieser Nach-
weis bedingt natiirlich, dass der Vermie-
ter die Bruttorendite genau ausrechnet.

AUSGLEICH EINER MIETZINSVERBILLIGUNG
(ART. 269A LIT. D OR). Da hislang toter Buch-
stabe, wird nicht darauf eingegangen.

TEUERUNGSAUSGLEICH (ART. 269A LIT. E OR).
Die Anpassung des Mietzinses an die seit
der letzten Mietzinsfestsetzung eingetrete-
ne Erhéhung des Landesindexes fiir Kon-
sumentenpreise (LIK) ist jederzeit moglich.
Allerdings diirfen nur 40% der Teuerung
auf den Mieter liberwélzt werden. Zur Be-
rechnung sei hier verwiesen auf
www.hev-schweiz.ch/vermieten-verwal-
ten/ mietzinsrechner, wo ein entsprechen-
des Computerprogramm angeboten wird.

79 Wahrend der Dauer des
Schlichtungs- und Gerichts-
verfahrens gilt der bestehende
Mietzins unverandert weiter.»

EMPFEHLUNGEN IN RAHMENMIETVERTRAGEN
(ART. 269A LIT. F OR). Dieser Erhohungs-
grund blieb weitgehend toter Buchstabe.

FAZIT. Mietzinserhthungen sind am «ein-
fachsten» moglich wegen Erhohung der
Teuerung und des Referenzzinssatzes, da
sowohl LIK als auch Referenzzinssatz allge-
mein bekannt (gerichtsnotorisch) sind und
daher nicht bewiesen werden miissen. Et-
was aufwendiger sind Erhohungen wegen
Steigerungen der iibrigen Kosten, Mehr-
leistungen und mangelnder Netto- und-
Bruttorendite, weil diese einen genauen
Nachweis der Erhohungsfaktoren bedin-
gen. Praktisch aussichtslos sind die iibrigen
genannten Erhéhungsgriinde.

Fine sorgfiltige Vorbereitung der
Mietzinserhohung empfiehlt sich, denn der
Mieter kann die ausgesprochene Mietzins-

erhdhung innert 30 Tagen nach Mitteilung
bei der Schlichtungsbehorde anfechten.
‘Wiahrend der Dauer des Schlichtungsver-
fahrens und eines allenfalls anschliessen-
den Gerichtsverfahrens gilt der bestehende
Mietzins unverandert weiter. Dies kann im
Extremfall dazu fithren, dass die Ethéhung
wahrend Jahren nicht wirksam wird! °
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